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PRZEDMOWA: MEGAOBIEKTY

Kontynent europejski to ponad 20.000 terendw, kto-
re w XX wieku powaznie ucierpiaty wskutek dziatalno-
Sci gorniczej, przemystowej i militarnej prowadzacych do
ogromnego zanieczyszczenia gleby, wdéd gruntowych i

1. Wynikajaca z wieloletnich dziatan handlowych,
przemystowych i/lub militarnych ztozonos¢ i roz-
legte zanieczyszczenie gleby oraz wod grunto-
wych zaréwno na terenie, jak i poza granicami,
nieruchomosci.

2. Ztozonos¢ na obszarach wysokiego zanieczysz-
czenia (zrédet zanieczyszczen) o (czesciowo) nie-
zZnanym rozmiarze i zmiennym stopniu stezenia
substancji zanieczyszczajgcych.

3. W proces rewitalizacji tych terenéw musi zaanga-
zowac sie wielu interesariuszy. Przy podejmowa-
niu decyzji nalezy wzia¢ pod uwage rézne intere-
sy i cele remediaciji.

4. Nalezy rozwazy¢ konsekwencje ekonomiczne i
planistyczne na wszystkich istotnych szczeblach
(lokalnym i regionalnym), albowiem przeksztatca-
nie terenéw zdegradowanych jest zagadnieniem
nadrzednej wagi dla wszystkich interesariuszy i
wymaga wspotpracy miedzy nimi.

Megaobiekty stanowig powazne zagrozenie dla gleby i
zasobéw wodnych, powoduja ryzyko dla srodowiska i
zdrowia organizmow; ponadto ich wystepowanie wigze
sie z wysokimi kosztami ekonomicznymi i spotecznymi.
Ich skuteczna i zrbwnowazona rewitalizacja wymaga in-
nowacyjnych technologii badania i remediacji, a takze

powierzchniowych. Tereny te okresla sie mianem mega-
obiektéw, zwtaszcza jesli sytuacja na danym terenie i wy-
nikajace z niej problemy charakteryzuje szczegdlna zto-
zonos¢. Gtéwne cechy megaobiektéw to:

5. Rozmiar danego terenu stwarza mozliwos¢ pla-
nowania w skali pozwalajgcej na zintegrowang
optymalizacje opciji tymczasowego i dtugotrwate-
go uzytkowania tego obszaru.

zintegrowanych metod oceny, w celu optymalizacji roz-
wigzan przyjetych w wizji ponownego wykorzystania te-
renu ukierunkowanych na trwaty i zréwnowazony rozwaj
lokalny i regionalny.




WPROWADZENIE: MEGASITE MANAGEMENT SYSTEM

Remediacja, marketing oraz zintegrowane planowanie
ponownego wykorzystania dawnych terenéw przemy-
stowych, gorniczych i wojskowych sa tacznie okreslanie
mianem rewitalizacji.

W tym kontekscie Megaobiekty odgrywaja szczegdlnie
istotng role nie tylko ze wzgledu na swojg wielkosc¢, ale
réwniez ze wzgledu na fakt, iz rewitalizacja jest kwestig
najwyzszej wagi dla zréwnowazonego planowania lokal-
nego i regionalnego.

Niepewnos¢ odnosnie do zakresu wystepujgcego za-
nieczyszczenia gleby i wod podziemnych, sprzeczne
interesy potencjalnych inwestoréw, samorzadow i grup
spotecznych, a takze watpliwosci co do optacalno-
Sci koncepcji rewitalizacji — wszystkie te czynniki moga
utrudnia¢ ponowne wykorzystanie takich terendw.

Niemniej jednak liczne przyktady pokazuja, iz zanieczysz-
czone w przesztosci obszary moga stac sie nie tylko bez-
piecznym dla zdrowia miejscem zamieszkania i pracy, ale
takze miejscem optacalnych inwestycji. Nalezy podkre-
sli¢, ze osiagniecie sukcesdéw tej natury wymaga Scistej
wspotpracy wszystkich zainteresowanych stron od po-
czatku podjecia dziatan rewitalizacyjnych, jak rowniez
zintegrowanego podejscia do okreslenia wizji ponowne-
go wykorzystania terenu (p. Glosariusz) oraz oceny moz-
liwosci jej wdrozenia.

Celem wsparcia zasadniczych proceséw decyzyjnych
w zintegrowanym planowaniu i ocenie wizji ponownego
wykorzystania terenu, naukowcy z Helmholtz-Zentrum
fur Umweltforschung [Centrum Badari nad Srodowiskiem
im. Helmholtza] — UFZ w Lipsku oraz z Zentrum fir
Angewandte Geowissenschaften [Centrum Stosowanych




Nauk o Ziemi] Uniwersytetu w Tybindze, wraz z mie-
dzynarodowymi partnerami — badaczami, praktykami,
osobami ze $wiata polityki — opracowali Informatyczny
System Zarzadzania - Megasite Management System
(MMS).

W sktad MMS wchodza:
B niniejszy Przewodnik stuzacy efektywnemu i zrow-

nowazonemu inicjowaniu dziatan, jak réwniez zarza-
dzaniu trwajgcym procesem rewitalizacji,

B Informatyczne Narzedzie Zarzadzania - Megasite
Management Toolsuite (MMT) — informatyczne na-
rzedzie wsparcia zintegrowanej oceny wizji ponow-
nego wykorzystania terenu, oraz

B strona internetowa MMS (http://www.ufz.de/mms)
bedaca platforma informacyjng Informatycznego
Systemu Zarzadzania Megasite Management
System (MMS), prezentujaca materiaty instruktazo-
we, literature fachowa oraz biezace informacje na
temat rewitalizacji megaobiektow.

Tym samym Informatyczny System Zarzadzania Megasite
Management System (MMS) zapewnia kompleksowa
podstawe dla prac na rzecz skutecznej i zrbwnowazonej
remediacji i ponownego wykorzystania megaobiektow.
System kompiluje niezbedne informacje i zalecane dzia-
tania dla zintegrowanego planowania i oceny w stopniu
niezbednym do projektowania i oceny mozliwych sposo-
béw ponownego zagospodarowania megaobiektow.

<« Strona 4: Megaobiekt w Bitterfeld po rewitalizacji
Strona 5: ,,Pole Milenijne” — Leipzig-Plagwitz




PRZEWODNIK PO MMS: FUNKCJE | STRUKTURA

Ze wzgledu na nieodtgczne cechy megaobiektow, celem
przeprowadzenia pomysinej, zrownowazonej i efektywnej
rewitalizacji niezbedne jest catosciowe spojrzenie na pro-
blematyke danego terenu. Pakiet Megasite Management
System (MMS) wspiera zintegrowang ocene dziatan rewi-
talizacyjnych. Moga z niego korzysta¢ wszyscy interesa-
riusze zaangazowani w rewitalizacje danego megaobiek-
tu — od wtadz lokalnych i decydentéw po deweloperow i
inwestoréw.

MMS to wsparcie dla nastepujacych dziatan:

B gromadzenie, systematyzowanie i przetwarzanie in-
formaciji niezbednych do rewitalizaciji,

B optymalizacja opcji ponownego wykorzystania tere-
nu oraz kosztéw remediacji,

B wizualizacja potrzeb dotyczacych dziatan i opcji
planistycznych,

B projektowanie przejrzystych proceséw decyzyjnych
majgcych zastosowanie w projekcie rewitalizacji,
oraz

B rozwijanie stabilnych opcji planowania.

Niniejszy przewodnik stanowi czes¢ MMS i opisuje gtow-
ne wyzwania, etapy planowania oraz wymagania zwigza-
ne z osadzeniem projektu rewitalizacji w regionalnej per-
spektywie zréwnowazonej rewitalizacji megaobiektéw
(Rozdziat 4).

Rozdziat 5 to przeglad szczegdtowych celdéw i ocen, w
przypadku ktérych zarzadzanie stanowi obowigzkowy
element rewitalizacji i moze by¢ realizowane przy wspar-
ciu Megasite Management Toolsuite (MMT). Zostato to
przedstawione w tej czesci Przewodnika.

Rozdziat 6 wyjasnia przebieg rewitalizacji megaobiektu,
poczawszy od pomystu na ponowne wykorzystanie tere-
nu poprzez przygotowanie i ocene scenariuszy i planow
zagospodarowania az po precyzyjne sformutowanie opciji
ponownego wykorzystania. Opisano tam, na ktorych
etapach planowania rewitalizacji mozna wykorzystywacé
MMT oraz jakiego rodzaju wyniki s3 generowane.

Przewodnik zamyka podsumowanie (Rozdziat 7) oraz
Glosariusz, w ktérym wyjasniono terminy zaznaczone w
tekscie kursywa.

Megaobiekt w Rumunii — dawna huta stali w Hunedoarze P>



REWITALIZACJA MEGAOBIEKTOW — SKUTECZNOSC |1 ZROWNOWAZONY

ROZWOJ

Wyzwania

Rewitalizacja megaobiektow wymaga znacznych nakfa-
déw pracy zaréwno w dziedzinie polityki, administraciji,
handlu, jak i zycia spotecznego. Doswiadczenia ostat-
nich dziesiecioleci wykazaty, ze gruntowna remediacja i
ponowne wykorzystanie takich terendw wymaga nie tyl-
ko wyboru odpowiednich technologii remediaciji, ale tak-
ze rozwigzania wielu rozmaitych problemoéw charaktery-
stycznych dla megaobiektow.

Do tego, aby megaobiekty zostaty uwzglednione w poli-
tyce zrownowazonego gospodarowania gruntami, a tak-
ze aby zainteresowane strony dostrzegty skutecznosc¢
przeprowadzanej rewitalizacji, korzystny wptyw na zréw-
nowazony rozwoj oraz rozwigzanie problemoéw wiasci-
wych takim terenom, konieczne jest odpowiednie plano-

wanie dziatan oraz uzycie odpowiednich instrumentéow
oceny proponowanych rozwigzan oraz skutecznych
technologii remediaciji. Instrumenty te powinny ofero-
wac wsparcie w zarzadzaniu niepewnosciami ekono-
micznymi i ekologicznymi wynikajacymi ze ztozonej
natury wystepujacych na megaobiektach proble-
mow. Niemoznos¢ okreslenia zagrozen jest szczegdlng
cecha rewitalizacji megaobiektow, dlatego tez w projekt
rewitalizacji czesto musi zaangazowac sie duza liczba
0s6b decyzyjnych. Rewitalizacja megaobiektéw wyma-
ga osiggniecia porozumienia migdzy réznymi decyden-
tami — przedstawicielami administracji, instytucjami pry-
watnymi, regionalnymi oraz lokalnymi — w szczegolnosci
dotyczy to jednostek dozoru technicznego (grunty, wody,
ochrona zasobow i planowanie), jak réwniez inwesto-
réw, wiascicieli nieruchomosci i deweloperéw. Tak jak
w przypadku mniejszych projektow remediacji o nizszej
ztozonosci, do osiggniecia pomysinej rewitalizacji mega-
obiektow niezbedna jest strategiczna analiza integrujaca
rozmaite zagadnienia planistyczne, prawne, kulturowe i
gospodarcze.

Kwestie, ktére nalezy poddac¢ szczegdtowej analizie, to
miedzy innymi:

B Jakie informacje wymagane sg na kazdym etapie
planowania?

B Jakiego rodzaju zasoby Srodowiska przyrodniczego
sg narazone na dziatanie jakiego rodzaju substanciji
zanieczyszczajacych?

B Jakie srodki mozna lub trzeba podja¢, np. celem za-
pewnienia bezpieczenstwa?



B W jaki sposéb mozna zabezpieczaé i organizowacd
finansowanie badan oraz dziatarh remediacyjnych?

B Jakie dziatania komunikacyjne i marketingowe sag
odpowiednie i konieczne dla wtgczenia terenu w
cykl gospodarczy?

Poza tymi kwestiami istnieje jeszcze jedna — o wiele waz-
niejsza — mianowicie megaobiekty charakteryzuje pew-
na liczba specyficznych aspektéw, w odniesieniu do
ktorych nie sposdb zarzadzac przez zwykte podejscie
oparte o procedury stworzone na potrzeby remediacji
matych obiektéw. Dla przyktadu: nie tylko rodzaj i zakres
niezbednych srodkéw remediacji oraz powigzanych z
nimi kosztéw muszag by¢ rozsadnych rozmiaréw w sto-
sunku do spodziewanych korzysci, ale tez proponowa-
ne rozwigzanie musi zapewni¢ wieloletnie zaangazowa-
nie interesariuszy - jest to bowiem czynnik niezbedny
do przeprowadzenia rewitalizacji zakoriczonej sukce-
sem. Ponadto — w przypadku zaistnienia niejasnych lub
wrecz nierozpoznanych celéw o sprzecznej naturze —
moze okazaé sie, iz proces rewitalizacji bedzie utrud-
niony lub nawet niemozliwy. W zwigzku z tym, w przy-
padku megaobiektow, szczegdlna wage przywiazuje sie
do jak najszybszego stworzenia jasnej wizji potencjatu
urbanistycznego i gospodarczego przeksztatcanych
terenéw. Konieczno$¢ starannego zaplanowania oraz
dokonania rzetelnej oceny gospodarczej wymaga cato-
sciowego, dtugofalowego spojrzenia na rewitalizacje da-
nego megaobiektu, ktére powinno by¢ uwzglednione co

REKOMENDACJA 1

najmniej jako wytyczne przy planowaniu dziatan czast-
kowych. Proces ten wspiera¢ moze narzedzie Megasite
Management Toolsuite. Oprogramowanie to pozwala na
analize mozliwych sciezek rozwoju (,scenariuszy pla-
nistycznych”) w odniesieniu do przysztego wykorzysta-
nia terenu. Sciezki takie nalezy okresli¢, uwzgledniajac
wstepne cele i preferencje poszczegdlnych interesariu-
szy. Zrozumiate przedstawienie scenariuszy planistycz-
nych — a zwtaszcza przedstawienie ich w postaci wizuali-
zacji kartograficznych — utatwia komunikacje pomiedzy
zainteresowanymi stronami.

Terminowe i jasne omowienie potencjatu rozwoju gospodarczego i planowania danego megaobiektu
usprawnia procesy koordynacji pomiedzy interesariuszami. Im wczesniej zostanie przygotowane takie opra-
cowanie, tym fatwiejsza bedzie komunikacja oraz wypracowanie, w trakcie projektu rewitalizacji, konsen-
susu dotyczacego konkretnych rozwigzan. W zwigzku z tym, wstepne planowanie nalezy uznac¢ za etap

najwyzszej wagi.




Cztery etapy rewitalizacji megaobiektéow

Waznym warunkiem sukcesu jest realizacja projektu re-
witalizacji krok po kroku celem rozwiagzania licznych pro-
bleméw wiasciwych megaobiektom, zwlaszcza takich
jak wystepowanie celéw niejasnych, nierozpoznanych
lub o sprzecznej naturze.

Przebieg rewitalizacji megaobiektu mozna podzieli¢ na
cztery nastepujace etapy:

1. Stworzenie wstepnego projektu scenariuszy (wizji)
planistycznych

2. Segmentowa ocena scenariuszy planistycznych
pod wzgledem ich wykonalnosci w zakresie aspek-
tow technicznych, ekonomicznych i prawnych

3. Zintegrowana ocena obiecujacych scenariuszy
planistycznych celem wybrania optymalnego sce-
nariusza

4. Wprowadzenie w zycie optymalnego scenariusza

Jednym z gtéwnych punktéw rewitalizacji megaobiektéw
jest segmentowa i zintegrowana ocena scenariuszy roz-
woju danego terenu. Na réznych etapach oceny nalezy
poddaé¢ analizie i omoéwieniu rozmaite mozliwosci roz-
woju. Wyniki analiz muszg by¢ przedstawiane w formie
utatwiajgcej dyskusje o megaobiekcie z interesariuszami,
w formie stanowigcej podstawe dla dalszych proceséw
decyzyjnych.

W ocenie nalezy wzig¢ pod uwage nastepujace pytania:

B Jaka jest relacja wagi zagrozen dla zdrowia ludz-
kiego i sSrodowiska naturalnego (ekosystemu)
do niezbednych kosztéw remediaciji i ,wrazliwo-
Sci” pézniejszego uzytkowania na zanieczyszczenie
(optymalizacja kosztow remediacji)?

B Jak duzy jest potencjat gospodarczy / wartosé
kazdego z terenéw?

B W jakim stopniu rozwdj terenu jest zréwnowa-
zony?

Ze wzgledu na ztozonos$¢ problematyki rewitalizacji me-
gaobiektow, opisane powyzej krokowe podejscie do re-
witalizacji musi gwarantowa¢ uzyskanie, w kazdym z
czterech etapow, rzetelnych i zrozumiatych wynikow.
Tylko w taki sposéb mozna usprawni¢ procesy decyzyj-
ne i zapewnic przejrzysta prezentacje podjetych decyzji.
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Postepowanie krok po kroku jest najlepszym sposobem skutecznego zarzadzania rewitalizacja megaobiek-

téw, majgc na wzgledzie szczegdlne trudnosci napotykane w jej trakcie. Mimo czasochtonnosci i kosz-
townosci planowania, oceny oraz optymalizacji rozwigzan, realizacja projektu rewitalizacji — ktéra jest po-
tencjalnie najdrozszym etapem dziatan rewitalizacyjnych — ulega w ten sposob znacznemu uproszczeniu i
skroceniu.

Osadzenie w kontekscie regionalnym

Ze wzgledu na powyzsze wtasciwosci, rewitalizacja me-
gaobiektu jest zwykle osadzona w kontekscie decyzji
planistycznych i gospodarczych zaréwno na szczeblu lo-
kalnym, jak i regionalnym. Aby zapewni¢ udang rewita-
lizacje nalezy uwzglednic i, jesli zachodzi taka koniecz-
nosc¢, szczegotowo rozwazy¢ nastepujace aspekty:

B Zakres oddziatywania megaobiektow zdecydowanie
wykracza poza ich bezposrednie sasiedztwo oraz
lokalng spotecznos¢. Megaobiekty moga stanowié
przeszkode, ale moga tez postuzy¢ do stworzenia
impulsu rozwoju catego regionu.

B Czesto na poziomie regionalnym, krajowym i unij-
nym projekt rewitalizacji megaobiektu stanowi
czes$¢ programu pomocowego wspierajacego zago-
spodarowanie terendw. Tego typu projekty o szcze-
golnej wadze czesto nosza miano inicjatyw prze-
wodnich” lub ,projektéw sztandarowych”.

B Sojusze regionalne i partnerstwa spoteczne (np.
fundusze nieruchomosci) moga przezwycieza¢ po-
lityczne i gospodarcze konflikty, ktére nieuchronnie
pojawiaja sie w trakcie projektowania przeksztat-
cenia takich obszardow, a tym samym wspotpraca

usprawnia ogolne warunki przeprowadzenia rewita-
lizacji megaobiektu.

Planowanie rewitalizacji megaobiektu musi byé zgodne
z celami i zasadami planowania przestrzennego, a
takze z procesami koordynacji planistycznej na szczeblu
wojewoddzkim i regionalnym. Wymaga to Scistej wspot-
pracy z zainteresowanymi stronami — spotecznoscia-
mi lokalnymi, prywatnymi deweloperami i inwestorami.
W przeciwienistwie do miejscowego planu zagospoda-
rowania, gtdwnym celem zarzadzania rewitalizacjg me-
gaobiektow jest nie tyle przestrzeganie hierarchii w po-
stepowaniu i zapewnienie funkcji kontrolnych, co raczej
zapewnienie koordynacji, moderacji i motywacji. Dla
przyktadu: jednym z waznych obowigzkéw osob zarza-
dzajacych rewitalizacjg jest opracowanie projektu prze-
ksztafcenia terenu w taki sposoéb, aby byt on zgodny z
réznorodnymi wytycznymi polityki rozwoju regionalnego.



CELE REWITALIZACJI MEGAOBIEKTOW ORAZ WSPARCIE MMT

Narzedzie Megasite Management Toolsuite (MMT) po-
zwala na zarzagdzanie czterema etapami rewitalizacji me-
gaobiektow opisanych w Rozdziale 4 (scenariusze pla-
nistyczne — segmentowa ocena - zintegrowana ocena
— wdrozenie) z uwzglednieniem przypisanym im celom i
wycenom. Na opisywanym etapie gtéwnymi dziataniami

Ocena i minimalizacja ryzyka

Najwazniejszymi aspektami technicznymi oceny poten-
cjalnego zagrozenia zwigzanego z zanieczyszczeniem
terenu sa:

B rodzaje i stezenia substancji zanieczyszczajgcych,

B rozmieszczenie substancji zanieczyszczajgcych w
zanieczyszczonych elementach Srodowiska przy-
rodniczego,

B potencjat mobilnosci substancji zanieczyszczaja-
cych,

B narazenie poszczegdlnych receptorow wynikajace z
istniejgcego zanieczyszczenia, a takze

B uwzglednienie przysztego — w miare mozliwosci i
obecnego lub dawnego - sposobu uzytkowania
gruntéw.

W analizie megaobiektéw pod katem oceny ryzyka na-
lezy uwzgledni¢ petny zakres mozliwych, przysztych
opcji zagospodarowania terenu. Megaobiekty to tereny o
znacznej powierzchni — a tym samym mozliwa jest duza
liczba scenariuszy ponownego wykorzystania terenu oraz
réznorodnos¢ plandw zagospodarowania. Planowane ro-
dzaje uzytkowania terenu nalezy oceni¢ pod wzgledem
wymagan jakosci gleby i wod podziemnych i w tym kon-

sg: ocena ryzyka oraz — w razie koniecznosci — okreslenie
potrzeby i zakresu minimalizacji ryzyka, a takze ocena
korzysci ekonomicznych uzyskanych w zwigzku ze zre-
witalizowaniem obszaru i jego zrdwnowazym rozwojem.

tekscie musza by¢ uwzglednione potencjalne niezgod-
nosci pomiedzy warunkami faktycznymi a docelowy-
mi, jak réwniez zwigzane z nimi potrzeby remediacyjne.
Wymaga to podejscia, ktére zapewni ocene tych rodza-
jow ryzyka wynikajacych z przyjetych planow zagospo-
darowania przeksztatcanego terenu. W tym wtasnie celu
MMT dostarcza metod oceny pozwalajacych na iloscio-
we oszacowanie réznych rodzajéw ryzyka dla poszcze-
golnych receptorow w odniesieniu do rozmaitych opcji
ponownego wykorzystania terenu oraz uwzgledniajgcych
narazenie na zanieczyszczenia, a takze Sciezki migraciji
zanieczyszczen dla kazdego z wariantéw. Wymienione
metody tworzg wstepne warunki niezbedne do podej-
mowania decyzji o koniecznosci podejmowania dalszych
dziatan (remediacja, ochrona przed zagrozeniami i ogra-
niczenia uzytkowania).
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A Wizualizacja roznych scenariuszy w MMT - (kolor zielony = obszary przyrodnicze, kolor zétty = tereny zabudowy mieszka-
niowej, kolor brazowy = obiekty handlowe, kolor fioletowy = tereny specjalnego przeznaczenia)

Korzysci ekonomiczne

Wozrost wartosci ekonomicznej jest zasadniczym warun-
kiem finansowo samowystarczalnej rewitalizacji zanie-
czyszczonych terendw. Celowi temu moga stuzy¢ naste-
pujace strategie:

B minimalizacja kosztow remediacji

B maksymalizacja korzysci gospodarczych zwigza-
nych z ponownym wykorzystaniem terenu

B zmniejszenie niepewnosci, a takze
B optymalizacja procesu planowania wdrozenia.
Megaobiekty czesto postrzega sie jako z natury niekon-

kurencyjne, co wynika z domniemania wysokich kosztéw
remediacji oraz kosztéow eliminacji obciazen bedacych

skutkiem poprzedniego uzytkowania. Niemniej jednak
mozliwe jest minimalizowane tych wydatkéw poprzez
zastosowanie niskokosztowych metod remediacji, kto-
re mozna zidentyfikowa¢ za pomoca oceny ryzyka oraz
przez wybor opcji optymalnej redukcji ryzyka. MMT stano-
wi pakiet wtasciwych narzedzi stworzonych do tego celu.

Rentownos¢ réznych rodzajow ponownego wykorzy-
stania terenu wptywa na wartos¢ rynkowa takiego ob-
szaru. Korzysci ekonomiczne wynikajace z ponownego
wykorzystywania terenu mozna okresli¢ w ramach eko-
nomicznej oceny inwestycji. Przeglad stosownych pro-
cedur i praktyk przedstawiono np. w: Roddewig (2002)
oraz AMEC Environment & Infrastructure UK Limited
(2012). Przy pomocy MMT mozna oszacowac koszty re-
witalizacji oraz przeprowadzi¢ optymalizacje wartosci
gruntéw dla kazdego ze scenariuszy ponownego za-



gospodarowania terenu, majagc na wzgledzie koszty re-
mediaciji, ktore sa z kolei zalezne od wrazliwosci sposobu
ponownego wykorzystania terenu na zanieczyszczenie
oraz niezbednych prac remediacyjnych

W praktyce watpliwosci odnosnie do rzeczywiscie lub
nawet potencjalnie wystepujacych zanieczyszczen ogra-
niczajg mozliwosci finansowania oraz planowania inwe-
stycji. W rzeczywistosci — nawet po przeprowadzeniu
profesjonalnej remediacji — uczestnicy rynku moga na-
dal mie¢ obawy dotyczace ewentualnych przysztych ne-
gatywnych skutkéw oddziatywania zanieczyszczen, co
z kolei moze wptywac¢ na zmniejszenie wartosci terenu.
Dodatkowo sytuacje komplikuje fakt, ze takie watpliwo-
sci i obawy musza by¢ uwzglednione przy szacowaniu
kosztow i czasu potrzebnego na podjecie dziatan w za-
kresie ochrony srodowiska, ograniczenia oddziatywan i
remediacji. Wydaje sig, ze instytucje kredytowe unika-
ja udzielania pozyczek pod zastaw podobnych sktadni-

Wartos$ci gruntow

kéw mienia, w sytuacji, gdy nie okreslono dostatecznie
wszystkich rodzajow ryzyka. MMT oferuje metode iden-
tyfikacji i ograniczenia watpliwosci natury ekonomicz-
nej umozliwiajgcy realistyczne ustalenie wartosci rynko-
wej nieruchomosci oraz rentownosci rewitalizacji danego
megaobiektu.

Kolejna trudnosé: zardwno szukanie informacji dostep-
nych w réznych miejscach, jak i koordynacja komunika-
cji pomiedzy wieloma interesariuszami, wymagaja znacz-
nych wysitkdow i odpowiednich wydatkéw. Zastosowanie
oprogramowania przedstawiajgcego dany projekt w spo-
s6b catosciowy moze pomdc osobom prowadzacym
projekty rewitalizacyjne w usprawnieniu wspomnianych
procesow koordynacji i wdrazania dziatan. Dziatania te
wymagajg duzego nakfadu czasu a takze pracy admi-
nistracyjnej i koordynacji. Narzedzie MMT pozwala na
optymalizacje planowania realizacji projektu rewitaliza-
cji danego megaobiektu.

Ceny nabycia

Koszty rozwojowe

Sposoby uzytkowania

Stawki czynszow

Koszty budowy

Obszary

Wartosci rezydualne

Koszty transakcyjne
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Zréwnowazony rozwaoj

Wedtug Komisji ONZ ds. Srodowiska i Rozwoju pojecie
»Zrbwnowazonego rozwoju” opisuje pewng jakos¢ roz-
woju, ktéra zezwala na to, aby potrzeby obecnego po-
kolenia mogty by¢ zaspokojone bez umniejszania szans
przysztych pokolen na zaspokojenie ich potrzeb.

Choc¢ interpretacji tej ogolnie przyjetej definicji opraco-
wanej przez tzw. Komisje Brundtland jest wiele, istnieje
powszechna zgoda co do tego, ze zrbwnowazony rozwoj
oznacza zintegrowana perspektywe rozwoju uwzglednia-
jaca nie tylko kwestie ekologiczne, ale tez zagadnienia
ekonomiczne i spoteczne. Nie ma jednego, szczegoto-
wego opisu zréwnowazonego rozwoju, ani tez tego, jakie
kroki i dziatania sa niezbedne przy wdrazaniu tej koncep-
Cji. Spojrzenie na to, co rozumie sie przez zrownowazo-
ny rozwaj, zalezy od rozwazanej skali czasowej rozwoju,
od obszaru, ktérego rozwoj jest przedmiotem dyskusji,
analizowanej skali i wreszcie od interesariuszy biorgcych
udziat w dyskusjach.

Megaobiekt — charakteryzujacy sie znacznym zanie-
czyszczeniem srodowiska oraz bedacy przedmiotem roz-

REKOMENDACJA 3

Doktadne przedstawienie technicznych/na-

ukowych i ekonomicznych aspektow rewitali-
zacji danego megaobiektu jest konieczne, ale
nie wystarczajace, dla przejrzystosci procesu

komunikacji z interesariuszami i dla przygoto-
wania decyzji wymagajacych osiggniecia sze-
rokiego porozumienia. Prosta i zrozumiata wi-
zualizacja kartograficzna prowadzi do wiekszej
przejrzystosci, a tym samym do tatwiejszego
przyjecia przedstawianych propozyc;ji.

norodnych intereséw — stanowi szczegdlne wyzwanie dla
podmiotéw dazacych do osiggniecia zréwnowazonego
rozwoju takiego terenu. Wyjatkowa uwage nalezy zwré-
ci¢ na zdefiniowanie w procesie rewitalizacji celow zrow-
nowazonego rozwoju, a to z racji tego, ze szczegodlnie
trudne jest ustalenie regionalnych i lokalnych wymogdw
dotyczacych zréwnowazonego rozwoju. Jednoczesnie
to wtasnie duze tereny takie jak megaobiekty oferuja po-
tencjalne mozliwosci zréwnowazonego rozwoju spo-
tecznosci. Przyktady takich mozliwosci to m.in. budo-
wa domoéw niskoenergetycznych, wydajna infrastruktura
czy spotecznie akceptowalna przestrzen zyciowa. Jest
jednoczesnie szansa i wyzwaniem zdolnos$¢ rozpatrze-
nia rozmaitych koncepcji przysztego zagospodarowania
danego terenu i mozliwosci jego rozwoju zgodnie z za-
sadami zrownowazonego rozwoju, przy jednoczesnym
uwzglednieniu réoznorodnych interesow interesariuszy. W
tym celu, MMT oferuje metode pozwalajaca na opraco-
wanie — krok po kroku i dla danego kontekstu — konkret-
nych celéw zréwnowazonego rozwoju. Cele te stuza za
podstawe oceny poszczegodlnych rodzajow uzytkowania
terenu.



OD POMYSLU DO OPCJI PONOWNEGO WYKORZYSTANIA TERENU:

PRACA Z NARZEDZIEM MMT

Niniejszy rozdziat opisuje — przedstawiajac przebieg
poszczegodlnych etapdw rewitalizacji megaobiektu (od
pomystu ponownego wykorzystania do oceny zrow-
nowazonego rozwoju dla réznych opcji ponownego wy-
korzystania terenu) — jak oprogramowanie MMT moze
by¢ systematycznie uzywane realizacji okreslonych za-
dan. Kilka powigzanych ze soba modutéw bazujacych
na Systemie Informacji Geograficznej (GIS) stanowi in-
tuicyjny system wspomagania decyzji, ktéry zapewnia
standaryzowane, obiektywne i zrdznicowane przestrzen-
nie podstawy dla podejmowania decyzji. Przy pomocy
narzedzia MMT mozna identyfikowac potencjaty rozwoju
oraz optymalnie wykorzystywa¢ dostepne zakresy pla-
nowania. Rezultaty osiggane dzieki zastosowaniu MMT
charakteryzuja sie wysokim stopniem rzetelnosci, gdyz
ocena uwzglednia wszelkie watpliwosci i rodzaje ryzyka.

Pomyst ponownego wykorzystania terenu

Powody rewitalizacji megaobiektéw moga by¢ zdecydo-
wanie rézne. W wiekszosci przypadkow lokalne wiadze i
spotecznosci chcg wykorzysta¢ okreslony teren (np. nie-
czynng stacje towarowg lub dawna strefe przemystowa)
w nowy sposoéb. W wielu przypadkach takie obszary sa
inwestycyjnie atrakcyjne ze wzgledu na ich blisko$¢ do
centrum miasta. Z urbanistycznego punktu widzenia,
ich przyszty rozwoj oferuje mozliwos¢ uzupetnienia ist-
niejacych funkciji i struktur przestrzennych. Jednak po-
nowne wykorzystanie obszaréw peryferyjnych réwniez
moze byc¢ interesujace. W praktyce podjecie dziatan w

Tworzenie szczegdlnych kryteriow zrownowazonego
rozwoju wraz z lokalnymi interesariuszami

Kroki planowania i oceny opciji rewitalizacji p»>
megaobiektéw przy pomocy MMT

Podejscie iteracyjne —> optymalizacja
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celu ograniczenia zagrozen i powigzanego z nimi ryzyka
rzadko jest jedynym powodem petnego rozwoju obszaru.

Zazwyczaj pomyst ponownego wykorzystania terenu
oraz pierwsze plany powstaja w duzej mierze niezalez-
nie od rozpoznania stopnia i zakresu zanieczyszczenia.
Doswiadczenie pokazuje, ze moze to prowadzi¢ na dal-
szym etapie do konfliktéw i niezgodnosci — zwtaszcza,
gdy planowane jest przeksztatcanie terenu do funkcji za-
gospodarowania, ktore sa ,wrazliwe” na wystepowanie
zanieczyszczenia gleby i wéd gruntowych. Dlatego tez
lepiej nie pomija¢ problemu zanieczyszczen na samym
poczatku, lecz uwzgledniac te kwestie na wczesnym eta-
pie opracowywania planu ponownego zagospodarowa-

Podmioty i strony zainteresowane

Zazwyczaj w tworzenie opcji zagospodarowania mega-
obiektu zaangazowanych jest wielu interesariuszy. Sag
wsréd nich przedstawiciele wtadz lokalnych i central-
nych, urzedoéw ds. projektowania urbanistycznego, in-
westorow i wiascicieli nieruchomosci, a takze urbanistow
zewnetrznych. W proces ten wigczane sg zwykle wtadze

Gromadzenie danych

Zazwyczaj na poczatku projektu rewitalizacji megaobiek-
tu gromadzone sa wszystkie dane (uzyskane w trakcie
badan technicznych lub innymi metodami) dotyczace
dawnego i obecnego uzytkowania, zanieczyszczenia te-
renu, warunkéw geologicznych itp.

Obejmuja one nastepujace informacije:
B istniejgce plany zagospodarowania i rozwoju terenu,
B informacje na temat zanieczyszczen i sytuacji roz-

wojowej obszaru (obcigzenia srodowiska, budynki,
polecenia konserwatorskie itp.),

nia terenu. Niektére panstwa posiadajg rejestr terenow
zanieczyszczonych zawierajgcy dokumentacje obsza-
réw o znanym lub zaktadanym zanieczyszczeniu, bazuja-
ca gtébwnie na badaniach historycznych oraz pomiarach.
Wiasciwe wtadze dysponujg tym samym informacjami,
ktére stanowia punkt wyjscia do rozpoczecia opraco-
wania wstepnych planéw przeksztatcenia terenu. W dal-
szym przebiegu planowania rewitalizacji konieczne sa
dodatkowe i bardziej szczegdtowe badania zanieczysz-
czen celem uzyskania bardziej wiarygodnej oceny opciji
ponownego wykorzystania terenu. Oprogramowanie
MMT moze by¢ uzywane niezaleznie od ilosci i jakosci
dostepnych danych, a wiec moze wspierac¢ planowanie i
ocene na réznych etapach projektu rewitalizacji.

lokalne i regionalne odpowiedzialne za ochrone gleby i
wod. W zaleznosci od wybranego kierunku zagospoda-
rowania zacheca si¢ do udziatu odpowiednio szerokiego
kregu podmiotow (np. stowarzyszenia, lokalne grupy in-
teresu, mieszkancow).

B podstawowe dane do obliczen kosztéw rozbiorki,
usuwania odpaddw, remediacji oraz srodkéw kon-
trolnych, a takze

B wskazniki podjetych lokalnie dziatan w kierunku
zrbwnowazonego rozwoju miasta.

Wszystkie dane wraz z odniesieniem przestrzennym
(dane hydrogeologiczne, stezenia zanieczyszczen itp.)
nalezy dostosowa¢ do wymogéw MMT przez ich kon-
wersje na format wiasciwy dla oprogramowania MMT,
ktdre zarzadza danymi w oparciu o GIS.



Konkretyzacja pomystéw ponownego wykorzystania terenu: Scenariusze i plany

zagospodarowania

Po zintegrowaniu danych o megaobiekcie konkretyzo-
wane sg pomysty ponownego jego wykorzystania w celu
stworzenia wizji ponownego zagospodarowania tere-
nu. Uzytkownik MMT moze tworzy¢ rézne scenariusze,
tj. okreslaé procentowy udziat podobszaréw megaobiek-
tu przeznaczonych do konkretnego rodzaju uzytkowa-
nia (dziatalnos¢ przemystowa, cele mieszkaniowe, tere-
ny zielone itd.). Dla kazdego z tych scenariuszy mozna
okresli¢ wiele mozliwych planow zagospodarowania (t].

ostatecznych podziatbw megaobiektu na obszary po-
szczegolnych rodzajéw uzytkowania), a nastepnie pod-
dac je zintegrowanej ocenie celem identyfikacji najbar-
dziej odpowiednich wizji ponownego jego wykorzystania.
W zaleznosci od preferencji zaangazowanych podmio-
téw wskazanych jako uzytkownicy MMT, do fazy plano-
wania rozwoju i remediacji zostang wybrane odpowied-
nie plany zagospodarowania.

Ocena opcji ponownego wykorzystania terenu

Ocena ryzyka / Analiza niezgodnosci

W ramach oceny ryzyka zanieczyszczenie gruntu po-
winno by¢ oceniane przede wszystkim pod katem jego
wptywu na poszczegdlne zasoby naturalne (np. wody
gruntowe) i receptory (np. ludzie). Nalezy wzig¢ pod
uwage wszystkie elementy Srodowiska przyrodniczego
— zwykle jest to gleba i wody gruntowe — bezposrednio
lub posrednio dotkniete uwalnianiem sie zanieczyszczen.

Ocene ryzyka mozna przeprowadzi¢ w MMT za pomo-
ca tak zwanej analizy niezgodnosci dla poszczegol-
nych opcji ponownego wykorzystania terenu (plandw
zagospodarowania). W tym celu w zaleznosci od rodza-
ju substancji zanieczyszczajacej i przyjetego sposobu
zagospodarowania gruntow przyjmowane sa kryteria
zgodnosci dla gleby i wod podziemnych, a nastepnie
przypisywane przez MMT do kazdego z planéw zago-
spodarowania. Przyjete kryteria majg posta¢ wartosci
stezen docelowych okreslonych wedtug np. obowig-
zujgcych norm lub na podstawie oceny narazenia na
zanieczyszczenia i oceny ryzyka. Kazdej substancji za-
nieczyszczajacej przypisywana jest mapa stezenia doce-
lowego z odniesieniem do poszczegdlnych opcji ponow-
nego wykorzystania terenu. Biorac pod uwage ww. mapy
kryteriow zgodnosci oraz mapy rozktadu zanieczyszczen

gruntu — tzw. ,inwentaryzacje” zanieczyszczen - z wy-
korzystaniem analizy opartej o GIS okreslono podob-
szary takiego terenu wymagajace remediacji. Niektore
substancje zanieczyszczajace znajdujgce sie w glebie i
wodach gruntowych mozna analizowaé jednoczesnie —
jest to zasadniczy aspekt analizy megaobiektow i ich ,in-
wentaryzacji” ztozonych zanieczyszczen.

W zaleznosci od danej konfiguracji przestrzennej pla-
noéw zagospodarowania terenu oraz ,wrazliwosci” przyje-
tych rodzajéw uzytkowania, automatycznie tworzone sg
mapy obszarow niezgodnosci i przekroczen warto-
$ci docelowych. Mapy te ilustrujg niezgodnosci miedzy
zadanym sposobem uzytkowania gruntéw a unikaniem
kosztow (minimalizacja naktadu pracy remediacyjnej).
Rozkfad i zakres niezgodnosci zapisywane sg w systemie
wraz z innymi informacjami (np. gtebokoscia poktadéw
zanieczyszczen, wielkoscig obszaru zanieczyszczone-
go) i stanowia podstawe do pdzniejszego oszacowania
kosztéw remediacji.
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Analiza ekonomiczna

Analiza ekonomiczna obejmuje oszacowanie kosztow
remediacji, okreslenie znaczenia, w jakim stopniu
watpliwosci pojawiajace sie w ocenie danego terenu
sg istotne dla ustalenia ceny rynkowej, oraz wylicze-
nie wartosci nieruchomosci w przypadku terenéw za-
nieczyszczonych w trakcie poprzedniego sposobu uzyt-
kowania. Te trzy czynniki maja fundamentalne znaczenie
dla wykonalnosci projektéw rewitalizacji megaobiektow.

MMT dostarcza rozmaitych modeli szacowania kosztow
remediacji i przygotowania terenu pod inwestycje.
Modele te moga by¢ wykorzystywane do opracowania
w oparciu o wyniki analizy niezgodnosci szczegétowych
kosztorysow realizacji opcji ponownego zagospodarowa-
nia terenu. Wycena wydatkéw zwigzanych z zanieczysz-
czeniem terenu spowodowanym poprzednim uzytkowa-
niem jest zawsze przedmiotem niepewnosci, ktérg mozna
przedstawi¢ w postaci przedziatow kosztow. Gtéwnymi
elementami branymi pod uwage przy wycenie sa:

B aktualny stan badan terenu w odniesieniu do istnie-
jacych zanieczyszczen,
B wydatki zwigzane z przygotowaniem terenu i nowg

infrastruktura,

B ograniczenia uzytkowania ze wzgledu na nieocze-
kiwane zanieczyszczenia stwierdzone w trakcie re-
alizacji wariantu ponownego zagospodarowania
terenu lub ze wzgledu na skomplikowane i/lub dtu-
gotrwate procedury remediacyjne, oraz

mozliwe roszczenia podlegajace prawu publiczne-
mu i prywatnemu.

Chociaz badania i remediacja terendw, ktére charaktery-
zuja sie ztozonoscig zanieczyszczenia, jest czesto uwa-
zana za najwigeksze wyzwanie w procesie przeksztatcania
megaobiektu, w praktyce dodatkowe ,niedoskonatosci”
moga utrudnia¢ ponowne wykorzystanie danego terenu.
Nalezg do nich na przykfad ograniczenia zwigzane z ist-
niejacymi obiektami budowlanymi i fundamentami, wyni-
kajace z zalecen konserwacji i ochrony przyrody lub tez
zwigzane z niepewnosciag uczestnikéw rynku wynikajaca
z obcigzenia zanieczyszczeniem. Ponadto zanieczysz-
czone tereny sg ,napietnowane” przez ich poprzednie
uzytkowanie i zwykle moga zostac¢ sprzedawane jedynie
w wyniku zwigkszonego wysitku marketingowego.

Mozna podejmowac rozmaite dziatania celem zwiek-
szenia zaufania deweloperéw i inwestoréw w odniesie-



niu do rentownosci rewitalizacji terenéw, ktére zostaty
zanieczyszczone wskutek poprzedniego uzytkowania.
Dziatania takie obejmuja publiczne zobowigzania lub za-
angazowanie sie wtadz lokalnych w przeksztatcenie nie-
ruchomosci, ubezpieczenie od ryzyka, umowy publicz-
no-prawne dotyczace remediacji, a takze przejrzysta
kwantyfikacje niepewnosci i potencjatu gospodarcze-
go. Dlatego tez, z punktu widzenia owocnego marketin-
gu megaobiektow, istotnym jest przeprowadzenie pro-
cedury oceny ukierunkowanej na rynek oraz procedur
umozliwiajacych kwantyfikacje niepewnosci zwigzanych
z ,napietnhowaniem” terenu.

Stosujac pojecie obnizenia wartosci rynkowej (ang.
MVR), MMT korzysta z metodyki kwantyfikacji niepew-
nosci, ktére sg istotne dla ceny zakupu w odniesieniu
do warunkow rynkowych. Wycena wartosci rynkowej
zanieczyszczonej nieruchomosci rozpoczyna sie od
przyjecia hipotezy, ze nieruchomos$¢ nie zostata zanie-
czyszczona, a wiec jest poréwnywalna z ,czystym” te-
renem. Przewidywane koszty przygotowania i remediaciji
terenu sg odejmowane od poczatkowej wartosci okre-
slanej jak wyzej. Wreszcie, wartos¢ rynkowa zanieczysz-
czonego terenu zdegradowanego oblicza sig, biorgc pod

Ocena zrownowazonego rozwoju

W celu umozliwienia podejmowania decyzji o uzytkowa-
niu gruntéw w oparciu o zasady zréwnowazonego roz-
woju, zagadnienia trwatosci przysztych warunkéw wy-
korzystania terenu muszag zosta¢ ujete na wczesnym
etapie projektu, czyli na samym poczatku obrad dotycza-
cych mozliwych sposobow zagospodarowania terenu.
Ponadto, zrownowazony rozwoj jest scisle uzaleznio-
ny od przyjetych, konkretnych lokalnych i/lub regional-
nych celéw zrownowazonego rozwoju, ktére stanowia
podstawe dla oceny zréwnowazononego rozwoju same-
go megaobiektu. Dlatego tez MMT zawiera modut prze-
znaczony do oceny potencjatu zrbwnowazonego rozwoju
dla poszczegodlnych scenariuszy rozwoju megaobiektow.
Modut ten zapewnia uzytkownikom pomoc w zarzgdza-

uwage uwarunkowania rynkowe obnizenie wartosci ryn-
kowej. W ten sposdéb potaczone moga by¢ wyniki po-
szczegdlnych analiz ekonomicznych i w efekcie mozliwa
jest identyfikacja ekonomicznie najkorzystniejszego spo-
sobu ponownego wykorzystania terenu.
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A Wycena zanieczyszczonej nieruchomosci

niu réznymi aspektami zréwnowazonego rozwoju w potg-
czeniu z lokalnymi zagadnieniami problemowymi. Modut
jest zaprojektowany w taki sposob, aby uzytkownik byt
prowadzony krok po kroku, poczynajac od okresle-
nia przestrzennego i czasowego punktu odniesienia po
identyfikacje tzw. ,lokalnych zagadnien problemowych”.
Nastepnie uzytkownicy tgcza zagadnienia problemowe z
globalnymi celami zrownowazonego rozwoju, aby uzy-
skac konkretne cele zrdbwnowazonego rozwoju dostoso-
wane do lokalnej sytuacji wraz ze wskaznikami ich ope-
racjonalizacji (por. Hartmuth et al. 2008, Bleicher, Gross
2010). Dzieki temu scenariusze zagospodarowania tere-
nu moga by¢ oceniane i poréwnywane z uwzglednieniem
kwestii zrownowazonego rozwoju poszczegdlnych ob-



szaréw i sposobow uzytkowania. Jezeli wtadze lokalne,
ktérych zakres odpowiedzialnosci obejmuje przeksztat-
cany teren, opracowaly juz cele zréwnowazonego rozwo-

ju, cele te moga zosta¢ wykorzystane jako podstawa do
oceny zréwnowazonego rozwoju opcji przysztego zago-
spodarowania gruntéw.
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A Przedstawienie kryteriow oceny dla réznych opcji ponownego wykorzystania

Zintegrowana ocena

Procesy decyzyjne dotyczace rewitalizacji megaobiektu
mozna przyspieszy¢ i utatwi¢ poprzez jasng i zrozumiatg
strukturyzacje proceséw oceny i optymalizacji rozwigzan
planistycznych, a takze poprzez przejrzyste przedstawie-
nie wynikow, ktore podkreslaja nieuchronnie wystepuja-
ce niezgodnosci celdw. Sa to istotne czynniki niezbedne
do uzyskania akceptaciji podjetych decyzji. Aby zapew-
ni¢ skutecznos¢ przyjetego sposobu dziatania, nalezy
wyrazne podkresli¢ wptyw réznych aspektow i kryteridw
na ocene réznorodnych wariantéw planistycznych. Jak
opisano powyzej, ocena opcji rewitalizacji obejmuje nie

tylko kwestie gospodarcze, ale réwniez aspekty zrowno-
wazonosci, a w szczegodlnosci:

B zapobieganie ryzyku,
B zréwnowazony rozwoj,
B Kkoszty remediacji oraz

B wartosc rynkowa.




W tym kontekscie MMT utatwia zintegrowane planowa-
nie i ocene, jak rowniez optymalizacje scenariuszy wyko-
rzystania terenu w zastanej lub nowej funkcji oraz plandw
zagospodarowania danego poddanego rewitalizacji me-
gaobiektu. Przewidywany wkfad kazdej z opcji ponow-
nego zagospodarowania w zrownowazony rozwoj danej
spotecznosci lub regionu jest zestawiany z ekonomiczny-
mi konsekwencjami przeksztatcenia.

Wybdr tylko jednego rozwigzania lub zalecenia dla po-
nownego wykorzystania danego terenu, ogdlnie rzecz
biorac, nie odzwierciedlatby ztozonosci zadania plani-
stycznego. Dlatego tez MMT — poréwnujac w zakresie
planowania i oceny kilka scenariuszy i planéw zagospo-
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darowania — oferuje mozliwos¢ analizy rozmaitych celow
rozwoju. Nalezy pamietac, ze cele te moga byc¢ czescio-
wo niezgodne ze sobg z powodu odmiennego ich po-
strzegania przez interesariuszy. Ocena alternatyw moze
réwniez uwzglednia¢ stopien wsparcia wtadz, a takze
warianty techniczne mozliwe do realizacji w trakcie re-
witalizacji/remediacji megaobiektu. Narzedzia i modele
oceny MMT moga by¢ dobierane tak, aby poszczegol-
ne kryteria oceny przyjete dla réznych opcji ponownego
wykorzystania terenu mogty by¢ przynajmniej poréwny-
wane w zakresie ,lepiej/gorzej” lub ,wiecej/mniej”. MMT
oferuje wiele mozliwosci prezentaciji i archiwizacji takich
poréwnan, zaréwno dla zagadnien analizy finansowej, jak
i oceny zrownowazonego rozwoju.

Koniecznos$¢ rozwazenia bardzo zréznicowanych kryteriow w ocenie mozliwosci ponownego wykorzysta-
nia terenu komplikuje procesy decyzyjne w projektach rewitalizacyjnych. Niemniej jednak mozna dojs¢ do
trwatych i atrakcyjnych rozwigzan, jesli tylko dla potrzeb analizy celéw réznych sprzecznych perspektyw
oraz opracowanych na jej podstawie zalecanych scenariuszy i planéw zagospodarowania, przeprowadzone
zostanie zintegrowane planowanie, ocena i iteracyjny proces optymalizaciji.




PODSUMOWANIE

Jesli mowa o remediacji i marketingu dawnych terenéw
przemystowych, goérniczych i wojskowych, megaobiekty
zajmujg szczegolna pozycje z racji tego, ze ich rewitaliza-
cja — chocby ze wzgledu na spora powierzchnie — czesto
jest sprawa wielkiej wagi dla planowania zréwnowazo-
nego rozwoju na szczeblu lokalnym, a czesto i regio-
nalnym. Od wczesnego etapu prac sukces rewitalizaciji
wymaga wspotpracy wszystkich interesariuszy oraz zin-
tegrowanego rozwoju, oceny i szczegétowego opraco-
wania wizji ponownego wykorzystania. W celu witaczenia
megaobiektow do polityki zréwnowazonego zarzadza-
nia gruntami i odniesienia sukcesu w postaci skutecznej
i zrbwnowazonej rewitalizacji danego terenu, ktdra be-
dzie zgodna z potrzebami interesariuszy i ktéra uwzgled-
ni problemy typowe dla megaobiektow, nalezy wdrozyc¢
odpowiednie procedury planowania, instrumenty oceny i
technologie oferujgce pomoc w zarzgdzaniu nieuchron-
nie wystepujacymi rodzajami ryzyka ekonomicznego i
ekologicznego.

Nawet w przypadku mniejszych projektéw remediaciji
0 nizszej ztozonosci, do osiggniecia pomysinej rewitali-
zacji megaobiektdw niezbedna jest strategicznie zinte-
growana analiza rozmaitych zagadnien planistycznych,
prawnych, kulturowych i gospodarczych. Jednak stan-

dardowe podejscie do rewitalizacji terenéw nie przynie-
sie wiasciwych rezultatow w przypadku rewitalizacji me-
gaobiektow. Dlatego tez rodzaj i zakres wymaganych
srodkéw remediacji oraz kosztéw ponownego zagospo-
darowania musi by¢ dostosowany do oczekiwanych ko-
rzysci wynikajacych z planowanego wykorzystania tere-
nu. Ponadto nalezy znalez¢ rozwigzanie, ktére zostanie
uzgodnione i przez wiele lat bedzie wspierane przez inte-
resariuszy i lobbystow. Stad tez juz na wczesnym etapie
prac projektowych nalezy wystgpi¢ z jasnym przedsta-
wieniem rozwoju planistycznego i potencjatu gospodar-
czego terendw podlegajacych remediaciji.

Megasite Management Toolsuite (MMT) to odpowiedni
instrument wsparcia procesow rewitalizacji megaobiek-
tow. Oprogramowanie to pozwala na analize mozliwych
Sciezek rozwoju (,scenariuszy planowania”) w odniesie-
niu do przysztego wykorzystania terenu. Sciezki takie na-
lezy okresli¢, uwzgledniajac wstepne cele i preferencje
poszczegolnych interesariuszy. MMT usprawnia komu-
nikacje pomiedzy zainteresowanymi stronami poprzez
zrozumiatg prezentacje scenariuszy planistycznych, w
szczegolnosci w formie wizualizacji kartograficznych. Ma
to duze znaczenie w dazeniu do pomyslinie zakonczonej
rewitalizacji megaobiektow.




Na wszystkich etapach od pomystu ponownego wyko-
rzystania megaobiektu do oceny stopnia zréwnowazone-
go rozwoju rozmaitych opcji ponownego wykorzystania
terenu, oprogramowanie MMT moze stuzy¢ do wyszu-
kiwania odpowiedzi na konkretne pytania zwigzane z
planowaniem i oceng mozliwosci przysztych sposobow
uzytkowania terenu. Moduty sieciowe powigzane z sys-
temem informacji geograficznej tworzg intuicyjny system
wspomagania decyzji, ktoéry zapewnia wystandaryzowa-
ne, obiektywne i przestrzennie zréznicowane podstawy
niezbedne do podjecia rozsadnych decyz;ji.

MMT umozliwia identyfikacje potencjatu rozwoju mega-
obiektu oraz optymalne wykorzystanie dostepnych moz-
liwosci planowania rozwoju na danym terenie. Wyrazne
uwzglednienie niepewnosci oraz czynnikow ryzyka za-
pewnia wysoki stopien rzetelnosci danych wyjsciowych.

Podsumowujgc: MMT prowadzi do odkrycia ekonomicz-
nie atrakcyjnych, zréwnowazonych opcji ponownego

wykorzystania terendw megaobiektow, opcji spetnia-
jacych wytyczne planistyczne i uwzgledniajacych lo-
kalne uwarunkowania.
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Systemy oprogramowania nie generuja
zadnych decyzji, jednak powinny wspiera¢
proces decyzyjny. Moga one by¢ uzywane

celem wyraznego komunikowania zagro-
zen i luk w wiedzy, jak réowniez zapewnie-
nia przejrzystosci i zrozumiatosci decyzji,
ktére sa niezbedne dla osiggniecia zgod-
nego dziatania interesariuszy i zaintereso-
wanych stron.

A Tereny po rewitalizacji — Leipzig-Plagwitz
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GLOSARIUSZ

Badania historyczne

Zbieranie, przetwarzanie oraz analiza danych, faktéw
i wnioskdw — w szczegdlnosci informacji na temat po-
przedniego i obecnhego uzytkowania danego obsza-
ru — uzyskanych ze zrédet pisemnych, map, fotogra-
fii lotniczych oraz wywiadéw dotyczacych obszaru, co
do ktdrego istnieje przypuszczenie zanieczyszczenia.
(Umweltbundesamt Berlin: http://www.umweltbunde-
samt.de/boden-und-altlasten/altlast/web1/deutsch/1_2.
htm).

Dane rastrowe

Dane o zawartosci informacyjnej w formie dwuwymia-
rowej macierzy (siatki). Typowe formaty danych rastro-
wych to formaty graficzne (np. JPEG, TIFF) lub dane
przestrzenne zawierajace informacje przestrzennie przy-
pisane jako atrybuty (wartosci komorek) siatki w postaci
dyskretne;j.

Element srodowiska przyrodniczego
Jednorodny skfadnik biotyczny lub abiotyczny srodowi-
ska naturalnego, np. wody, gleba, powietrze.

MMS - Megasite Management System

Na Megasite Management System skfadaja sie: niniej-
szy przewodnik, Megasite Management Toolsuite (VMT)
oraz strona internetowa MMS: www.ufz.de/mms

MMT - Megasite Management Toolsuite

Pakiet narzedzi informatycznych stuzacych do przetwa-
rzania danych, optymalizacji oraz wizualizacji opcji po-
nownego wykorzystania megaobiektu.

Narazenie

Wspotczynnik transferu substancji zanieczyszczajacej ze
zroédfa zanieczyszczenia do receptora (ludzi, ekosyste-
mu). Odpowiednie $ciezki migracji zanieczyszczen (w
wodzie, glebie, powietrzu) sa uzaleznione nie tylko od
obecnosci substancji zanieczyszczajgcych, ale takze

od konkretnych rodzajéw uzytkowania w kazdym miej-
scu terenu. Sciezki zalezne od substanciji zanieczyszcza-
jacych i sposobow uzytkowania skutkuja stworzeniem
konkretnych scenariuszy ekspozycji danej lokalizaciji.

We wszystkich przypadkach wylicza sie wspoétczynnik
narazenia na kazda z istotnych substancji zanieczysz-
czajgcych na podstawie parametrow ekspozycji oraz
zmierzonej zawartosci zanieczyszczen w elementach
Srodowiska (w glebie, powietrzu, roslinach itd.).
(Reichenauer et al., 2010: Abschatzung der Schadstoff-
exposition von Menschen an kontaminierten Standorten.
Depotech 2010. Montanuniversitat Leoben).

Obnizenie wartosci rynkowej (ang. MVR)

Na podstawie definicji wartosci rynkowej zawartej w
Miedzynarodowych Standardach Wyceny (4.2.1), obni-
zenie wartosci rynkowej definiowane jest jako zmniej-
szenie szacunkowej kwoty wartosci, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomosé, zaktadajac, ze strony
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie
niezalezne, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaz-
nie, nie znajduja sie w sytuacji przymusowej, oraz upty-
nat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na
rynku. Przy czym ww. zmniejszenie wartosci szacunko-
wej spowodowane jest natura poprzedniego uzytkowa-
nia rzeczonej nieruchomosci skutkujacego niemierzalna
niepewnoscia wptywajaca na cene zakupu.

Potencjat mobilnosci

Wiasciwosci fizyczne i chemiczne materiatéw, ich od-
dziatywanie, a takze procesy hydrogeochemiczne i mi-
krobiologiczne zachodzace w glebie i wodach i przyczy-
niajace sie do zwigkszenia mobilnosci zanieczyszczen.

Przetwarzanie danych przestrzennych

Obejmuje wprowadzanie, przetwarzanie, analize i
przekazywanie danych GIS (danych przestrzennych).
Przyktadami przetwarzania danych przestrzennych moga
by¢ m.in. naktadanie réznych warstw zbioréw danych,



przetwarzanie danych rastrowych oraz topologicznych, a
takze konwersja danych.

Receptory

Punkty koncowe, ktére pobieraja lub gromadza zanie-
czyszczenia (np. wody gruntowe, organizmy zywe, lu-
dzie).

Scenariusz

Okreslenie przysztego sposobu uzytkowania (np. dziatal-
nos¢ przemystowa, cele mieszkaniowe, zatozenia parko-
we) danej czesci terenu megaobiektu.

System wspomagania decyzji

Systemy wspomagania decyzji to systemy oprogramo-
wania, za pomoca ktérych istotne dla decydentow infor-
macje dotyczace zadan operacyjnych i strategicznych
moga zostac¢ zidentyfikowane, przetworzone oraz jasno
skompilowane (w formacie graficznym i tabelarycznym).

Uktad obszaréw zagospodarowania
Mozliwe przestrzenne rozpisanie zadanych proporcji ob-
szardw uzytkowania zgodnie z jednym ze scenariuszy.

Wizja ponownego wykorzystania

Wizja jednej lub wielu zainteresowanych stron odnosnie
do przysztego uzytkowania danego terenu okreslona w
kategoriach rodzajéw uzytkowania oraz ich uktadu prze-
strzennego w granicach terenu.

Wrazliwos¢ uzytkowania

Celem planowania przestrzennego powinno by¢ dtugo-
terminowe, bezpieczne, spetniajgce wymagania i wia-
Sciwe uzytkowanie powierzchni danego terenu oraz sg-
siadujgcych z nim zanieczyszczonych zt6z. W zwiazku z
tym - o ile to tylko mozliwe — nalezy dazy¢ do rodza-
jow uzytkowania o braku wrazliwosci na zanieczyszcze-
nia. Przyktady rodzajéw uzytkowania o braku lub niskim
stopniu wrazliwosci to m.in.: zatozenia parkowe, biotopy,
strefy magazynowania produktéw statych luzem, strefy

ruchu drogowego o niskiej predkosci, parkingi, (otwar-
te) sktady towardw, na ktdére nie ma wptywu stan gruntu.
Przyktady rodzajéw uzytkowania o duzym stopniu wraz-
liwosci to m.in.: ogrodnictwo, rolnictwo, budownictwo
mieszkaniowe z ogrodami lub dziatkami, szkoty, przed-
szkola, place zabaw, strefy ruchu drogowego o wyso-
kiej predkosci, urzadzenia techniczne i budowle, na ktére
moze mie¢ wptyw stan gruntu. (LfU Baden-Wirttemberg).

Zasoby srodowiska przyrodniczego

Zasoby, ktére nalezy chroni¢ przed wszelkim szkodli-
wym wptywem oraz absorpcja zanieczyszczen. Przede
wszystkim s3 to gleba, powietrze, wody, a takze ludzie,
zwierzeta i rosliny.
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