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ABSTRACT: Transformation of postindustrial areas and adaptation to the new users needs are in these days
equally desirable as difficult. The process depends on a large group of factors, internal and external, that may
be a barrier or an incentive. The purpose of this article is to identify problems and barriers to the process of
transformation of the functional areas belonging to the former Plant Cotton Industry “Frotex” in Prudnik.
The study also assessed the spatial policy carried out by the local authority to redevelopment.
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Wprowadzenie

Zapoczatkowany na przelomie lat 80. i 90. XX w. proces transformacji ustrojowej
i gospodarczej wplynat w istotny sposéb na przestrzen i fizjonomie miast, w tym na
ich strukture funkcjonalno-przestrzenna. Upadajace zaklady przemystowe uwolnily
znaczne tereny, czesto zlokalizowane w centralnych obszarach miast. Cze$¢ z nich
zyskala nowych inwestoréw przy zachowaniu pierwotnej funkcji, niektére zmienily
swoje przeznaczenie na skladowo-magazynowe czy ustugowe, znaczna czesc¢ stata sie
jednak odfogami i ugorami miejskimi, stanowiac wyzwanie dla wladz samorzadowych
i planistow przestrzennych.

Zmiany przestrzenne sg zasadniczo wtérne w stosunku do zmian ustrojowych,
uwarunkowan ekonomicznych (np. przywrdcenie renty gruntowej) i prawnych (np.
respektowanie prawa wlasno$ci, samorzadno$¢) oraz zapotrzebowania na okreslone
dobro. Dokonuja si¢ one w sposéb ciagly, jednak w wyniku zaistnienia wyjatkowych
okolicznosci moga mie¢ charakter bardzo dynamiczny i Zzywiolowy. Sytuacja taka wy-
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stapita w przypadku terenéw po bylych Zakladach Przemystu Bawelnianego ,Frotex”
w Prudniku, bedacych przedmiotem niniejszych rozwazan. Celem artykutu jest identy-
fikacja barier utrudniajacych proces przeksztalcen funkcjonalnych oraz ocena polityki
wladz gminy analizowanego obszaru poprzemystowego przeprowadzona na podstawie
przyjetych dokumentéw strategicznych i planistycznych. Realizacja przyjetego celu
nastepuje w czterech etapach, a mianowicie poprzez: prezentacje historii rozwoju
i upadku przemystu wiékienniczego w Prudniku, opis lokalizacji badanych terenéw
poprzemystowych w strukturze przestrzennej miasta, prezentacje i ocene polityki
przestrzennej prowadzonej przez wladze gminy wobec terenéw poprzemystowych oraz
identyfikacje gtéwnych barier procesu przeksztatcen funkcjonalnych.

Rozwdj i upadek widkiennictwa w Prudniku

Rozwoj Prudnika w wymiarze demograficznym, spolecznym, gospodarczym i prze-
strzennym byt od wiekéw $cidle zwiazany z wldkiennictwem.

Miasto polozone jest w poludniowej czesci wojewddztwa opolskiego, w pasie po-
granicza polsko-czeskiego. Uwarunkowania przyrodnicze, w tym tagodny klimat oraz
bardzo dobre gleby, wplynely na intensywny rozwoj rolnictwa, m.in. uprawe Inu. Teren
sprzyjat réwniez hodowli owiec, z ktérych pozyskiwano welne. Na bazie wystepuja-
cych lokalnie surowcéw w rejonie Prudnika rozwinelo sie rzemiosto specjalizujace sie
we wldkiennictwie, tkactwie, pféciennictwie, sukiennictwie, jak réwniez krawiectwie
i poniczosznictwie. Na poczatku XVIII w., w zwiazku z duzym zapotrzebowaniem na
plétno, zaczely powstawal pierwsze manufaktury. W 1727 r. cesarz Karol VI zezwolil
na zalozenie fabryki plétna magistratowi miasta Prudnik, ktére przez 10 lat mialo wy-
taczno$é na jego sprzedaz na Gérnym Slasku. W roku 1778 w mieécie powstata fabryka
sukna, a pie¢ lat pézniej kolejna (Dziewulski 1978, s. 95-96). Do 1779 r. produkcja
wyroboéw pldcienniczych i sukienniczych stale wzrastala. W wyniku pozaréw oraz tzw.
wojny kartoflanej Prudnik podupadl, jednak na poczatku XIX w., po przeprowadzeniu
serii reform pruskich, w tym wprowadzeniu w 1810 r. wolnosci przemyslowej, zaczal
sie ponownie rozwijaé. W mie$cie powstaly pierwsze fabryki zwiazane z przemystem
wldkienniczym, szczegélnie w branzy pldcienniczej i sukienniczej, ktére w latach
trzydziestych XIX w. osiggnely apogeum rozkwitu. W okresie pézniejszym rozwingt
sie takze przemyst bawetniany (Cimata 1976, s. 98—102).

Koncentracja produkcji przemystowej doprowadzita do wyodrebnienia sie¢ du-
zych zakladéw produkecyjnych w miejsce dotychczasowej dziatalnosci rzemie$lniczej.
W 1840 r. w Prudniku funkcjonowato juz pie¢ zmechanizowanych zakladéw tkackich,
z ktérych najwigksze nalezaly do Thilla i Friankla. Samuel Frankel dazyl do zdobycia
zdecydowanej przewagi nad konkurentami poprzez rozszerzanie produkcji i poprawe
jakos$ci wyrobéw. W roku 1847 dysponowat juz 150 krosnami z 240 znajdujacych sie
w Prudniku, jednoczesnie stale inwestowal i rozbudowywal zaktad. Wkrétce potem
jego firma przejeta konkurencyjng, bankrutujaca fabryke Thilla, jak réwniez pozostale
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wytwornie ptoétna w Prudniku, stajac sie monopolista w calym powiecie (Cimala, Ha-
wranek 1978, s. 122—125). Dynamiczny rozwdj produkcji oraz zdobycie nowych rynkéw
zbytu, w tym eksport do Ameryki, pozwalaly na sukcesywna rozbudowe i moderniza-
cje zakladéw. Wybudowano suszarnie, maglownie, a w 1853 r. réwniez wybielarnie.
W 1859 r. w zakladach Fréankla zainstalowano nowoczesna maszyne do wykanczania
materialéw, a w 1863 r. pierwsza maszyne parowa. W fabryce pracowalo wéwczas 1900
oséb. W kolejnych latach wybudowano ujecie wody dla farbiarni i wybielarni, nowa
tkalnie mechaniczng (1896 r.) oraz centrale elektryczng z dwiema turbinami parowymi
o mocy 1200 KM (1908 r.). W 1903 r. uruchomiona zostala produkcja tkanin i reczni-
kéw frotowych. W szczytowym momencie rozwoju przypadajacym na rok 1913, przed
wybuchem I wojny $wiatowej, w przemysle widkienniczym Prudnika pracowalo okolo
4000 oséb (Cimata, Hawranek 1978, s. 128—129). Proces industrializacji wplynal na
intensywny rozwdj ludnosciowy i przestrzenny miasta. W 1782 r. Prudnik liczyt 3250
mieszkancow, w 1861 r. 8643, a w 1900 r. juz 20 139 mieszkancéw (Stopecki 1966, s. 488).

Podczas I wojny §wiatowej oraz w okresie miedzywojennym miato miejsce znaczace
zmniejszenie produkcji oraz zatrudnienia. Spowodowane bylo ono brakiem dostepno-
$ci do dotychczasowych zagranicznych rynkéw zbytu. Dodatkowo sytuacje pogorszylt
kryzys $wiatowy. W 1938 r., na mocy ustaw norymberskich, firma zostala odebrana
spadkobiercom Samuela Friankla, za$ ich samych zmuszono do emigracji poza granice
Rzeszy. W maju 1939 r. w zakladach Frankla pracowalo zaledwie 146 oséb (Cimata,
Hawranek 1978, s. 132-133). W tym samym roku Niemcy rozpoczeli demontaz i sy-
stematyczne wywozenie maszyn wldkienniczych z zakladu w celu uzyskania wolnych
powierzchni pod lokalizacje produkcji zbrojeniowej. Maszyny najczesciej magazyno-
wano w pobliskich miejscowosciach, dzieki czemu w duzym stopniu przetrwaty wojne
w stanie nieuszkodzonym; pod koniec wojny cze$¢ krosien oraz zapasy surowcow
i gotowych wyrobéw wywieziono na teren Czechostowacji (Lis 1978, s. 240). W okresie
miedzywojennym spadac zaczeta réwniez liczba ludno$ci Prudnika, a po zakonczeniu
IT wojny $wiatowej, w 1946 r., wynosita niecale 10500 mieszkancéw (Stopecki 1966,
s.488). W sierpniu 1945 r. wtadze polskie przejely dawne zaktady widkiennicze Frankla.
Staly sie one czeécia Slaskich Zakladéw Tekstylno-Konfekcyjnych w Prudniku. Mie-
sigc pozniej rozpoczeto produkcje w uporzadkowanych halach (Lis 1978, s. 242-243).
W 1948 r. nastapita zmiana nazwy na Panistwowe Zaklady Przemyslu Bawelnianego
w Prudniku, a rok pézniej na Prudnickie Zaklady Przemystu Bawelnianego. W 1958 r.
zatrudnialy one 2500 pracownikéw i byly najwiekszym przedsiebiorstwem w miescie
(Stopecki 1966, s. 489, 494). W 1965 r. nazwe fabryki zmieniono na Zaktady Przemystu
Bawelnianego ,Frotex” w Prudniku. Zaktad sktadat si¢ woéwczas z tkalni i wykanczalni
zlokalizowanych w Prudniku oraz przedzalni i bielni w Podlesiu. W grudniu 1974 r. za-
ktad w Prudniku zatrudnial 3320 oséb (Stopecki 1966, s. 494, Kiihnemann 1978, s. 268).
Przy fabryce dzialala stoléwka, szkota zawodowa (od 1928 r.), zlobek i przedszkole
zakladowe oraz osrodek zdrowia. W latach siedemdziesiatych XX w. trwata sukcesyw-
na modernizacja ,Frotexu”. Dotyczyla ona miedzy innymi gospodarki energetycznej,
wodno-$ciekowej oraz unowoczesnienia istniejacych oddziatéw. Wybudowano takze
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nowe magazyny i farbiarnie oraz znaczaco powiekszono obszar zakltadu (Mikotajewicz
1978, s. 322). Wéwczas ,Frotex” ponownie stal si¢ czofowym producentem i eksporte-
rem wyrobéw wildkienniczych w Polsce.

Przemiany ustrojowe zapoczatkowane w latach 1989-1990 w pierwszym okresie nie
wplynely na dziatalno$¢ firmy, w ktérej w czerwcu 1990 r. pracowato okoto 1500 oséb.
W 1992 r. przystapiono do zmian organizacyjnych i technologicznych. W tym samym
roku ,Frotex” zostal przeksztalcony w spotke Skarbu Panstwa. W 1995 r. ,Frotex”
wlaczono do programu powszechnej prywatyzacji i wszed! on w sktad II Narodowego
Funduszu Inwestycyjnego (www.frotex.com.pl). W 2000 r. zarzad II NFI polecil wyku-
pienie przez ,Frotex” podupadajacego zakladu w Bogatyni obciazonego 8 milionami
dlugéw. Decyzja ta miata ogromne konsekwencje dla dalszego funkcjonowania zakladu.
W 2002 r. wiadze II NFI podjely decyzje o sprzedazy wiekszo$ciowego pakietu akcji
(72%) spolce Frotex Management zalozonej przez grupe opolskich biznesmendw. Nie
wzigto natomiast pod uwage oferty ztozonej przez pracownikéw zaktadu, deklarujacych
powolanie spo6tki pracowniczej (Strauchmann 2013). Zmiana wlasciciela wigzala sie
ze zmianami organizacyjnymi oraz zmniejszeniem liczacej 1300 oséb zaltogi o polowe.
Restrukturyzacja zaktadu oraz klopoty finansowe skutkowaly dalszym sukcesywnym
zmniejszaniem zatrudnienia, zamykaniem kolejnych nierentownych oddziatéw, a takze
prébami wyodrebnienia i oddzielenia czesci firmy mogacych funkcjonowaé samo-
dzielnie. Gmina Prudnik wykupita od ,Frotexu” jedna z hal oraz w 2006 r. przejeta za
dlugi tzw. Dom W1dkniarza, czyli wille Hermana Frénkla. Po renowacji budynek zostat
oddany do uzytku 5 listopada 2011 r. i mie$ci Prudnicki O$rodek Kultury.

W 2009 r. z majatku firmy, w formie spélek, wydzielono elektrocieptownieg, oczysz-
czalnig $ciekéw, ksiegowo$¢ i kadry oraz dziat zbytu!. Gtéwnym odbiorca §wiadczonych
przez nie ustug nadal byl ,Frotex’, jednak mialy one mozliwo$¢ pozyskania réwniez
innych klient6éw.

W pazdzierniku 2009 r. we , Froteksie” pracowato juz tylko 285 oséb. W dniu 31 mar-
ca 2010 r. zaklad zostal postawiony w stan upadtosci likwidacyjnej, a syndyk rozpoczat
wyprzedaz majatku firmy. Pomimo kilkakrotnych ogloszen w prasie nie znaleziono
chetnych na zakup calego zakladu. Inwestorzy zainteresowani byli raczej kupnem czesci
zabudowan i terendw. Jedna ze zlozonych ofert dotyczyta terenéw przylegajacych do
hali produkcyjnej Coroplastu przy ul. Nyskiej, przy czym przedsigbiorca zaintereso-
wany byt zmiang przeznaczenia terenu na ustugi, z dopuszczeniem wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych. Inwestycja wymagataby zmiany zapiséw w dokumen-
tach planistycznych, w tym w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

1 Elektrocieptownie wydzierzawita spétka MCZ Investment, zatozona przez Odlewnie Rybnik (Strauch-
mann 2009), a nastepnie w maju 2011 r. zakupita ja spétka EC Prudnik. Elektrocieplownia utrzymatla sie na
rynku i jest drugim w regionie producentem i dystrybutorem ciepfa. Docelowo ma zosta¢ zmodernizowana
i przystosowana do wykorzystania biomasy do celéw produkgji i sprzedazy energii (www.ecprudnik.pl). Za-
ktadowa oczyszczalnie Sciekéw przejeta spétka Eko-Ledas, ktéra nastepnie zmienifa branze na budowlana,
aw 2011 r. zakoniczyla dziatalnos$¢.
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przestrzennego, oraz sporzadzenia nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Burmistrz Prudnika nie byl jednak chetny do zmiany dokumentéw
planistycznych, tym samym utrzymujac dotychczasowe przeznaczenie terenéw jako
przemystowe (Strauchmann 2012).

W marcu 2011 r., po uplywie zaledwie jednego roku od ogloszenia upadlosci, hale
fabryczne ulegly dewastacji w stopniu uniemozliwiajacym ponowne podjecie produkcji.
Majatek trwaly fabryki byt sukcesywnie niszczony i rozkradany, w efekcie czego hale
pozbawione zostaly szyb, rur, kaloryferéw, elementéw instalacji elektrycznej, zeliwnych
plyt podtogowych, krat i oku¢. Teren zaktadu pomimo formalnej ochrony jest dostepny
dla os6b postronnych praktycznie bez zadnych utrudnien. Problem poglebia fakt, ze
zdemolowane hale nie stanowia masy upadlos$ciowej ,Frotexu’, lecz wlasno$¢ jednej
ze spoétek, ktora nie interesuje sie ich stanem technicznym (Wicher 2011). Ze wzgledu
na zaleglosci podatkowe wladze spétki nie sa réwniez zainteresowane ujawnieniem sie
w obawie przed postepowaniem karno-skarbowym. Obiekty zlokalizowane w sasiedz-
twie centrum miasta niszczeja, wplywajac na degradacje otoczenia, obnizenie pozio-
mu bezpieczenstwa i jakosci zycia mieszkancéw sasiednich dzielnic. Im diuzej teren
pozostaje opuszczony, tym gorszy jest jego stan techniczny. W budynkach pojawili sie
réwniez ,postronni” uzytkownicy, osoby bezdomne, a takze grupy mlodziezy, ktérzy
adaptuja opuszczona przestrzen na swoje potrzeby.

W grudniu 2011 r. marka ,Frotex” zostala zakupiona przez firme Greno z siedziba
w Pietrzykowicach koto Katéw Wroctawskich, bedaca producentem i importerem wy-
rob6w bawelnianych, m.in. recznikéw i poscieli. Pomimo zblizonego asortymentu firma
Greno nie byta jednak zainteresowana wykupieniem calego zakladu. Problem porzuco-
nych terenéw poprzemystowych w mie$cie pozostal nierozwiazany. Upadek ,Frotexu”
skutkowal zwolnieniami grupowymi, wysokim bezrobociem i obnizeniem poziomu zy-
cia dotychczasowych pracownikéw, jak réwniez widocznymi zmianami przestrzennymi.

Lokalizacja zakladéw wildékienniczych
w strukturze przestrzennej miasta

Ze wzgledu na duzy pobér wody niezbedny w procesie produkcyjnym oraz koniecz-
no$¢ odprowadzenia $ciekdw lokalizacja zaktadéw wiékienniczych byla silnie uwarun-
kowana dostepnoscia ciekéw wodnych. W przypadku zakladéw Frankla w Prudniku
zostaly one umiejscowione na prawym brzegu rzeki Prudnik, na péinocny zachéd od
zwartej Sredniowiecznej zabudowy miasta, w odleglo$ci okoto 600 m od placu rynkowe-
go. Jednoczes$nie zaktad mial bezposredni dostep do waznego szlaku komunikacyjnego,
jakim byta droga w kierunku Nysy oraz czeskiego Krnova. Sukcesywna rozbudowa
zakladu skutkowala zajmowaniem kolejnych terenéw, a wjazd do miasta od strony
péInocnej odbywal sie pomiedzy dwiema ,blizniaczymi” halami fabrycznymi usytuo-
wanymi po obu stronach drogi. Rozwdj przestrzenny Prudnika od XIX w. do czaséw
wspolczesnych z uwzglednieniem zakladéw widkienniczych przedstawia rysunek 1.
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TERENY 5
POD ROZWOJ PRZEMYSLU

Rys. 1. Rozwdj przestrzenny Prudnika w latach 1882-2012

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie map topograficznych z lat: 1884, 1930, 1952 oraz stanu istniejacego.

Ze wzgledu na uciazliwo$¢ zaktadu, w szczegolnosci zwigzana z przedostajacymi sie do
wdd chemikaliami wykorzystywanymi do wybielania i barwienia tkanin, oraz ze wzgledu
na lokalne uwarunkowania fizjograficzne, rozbudowa Prudnika w XIX i na poczatku
XX w. postepowala gltéwnie w kierunku potudniowym. Z inicjatywy rodziny Franklow
i Pinkuséw na poludniowy zachdd od starego miasta, na obszarze okoto 12 ha, utworzono
rozlegly park z faznia miejska, w sasiedztwie ktérego powstaly nowe dzielnice zabudowy
mieszkaniowej przeznaczonej gléwnie dla robotnikéw. Wzdluz obecnych ulic Kosciuszki
i Piastowskiej wybudowano ciag kamienic, wille fabrykantéw oraz kilka waznych dla
miasta obiektéw ustugowych i administracyjnych, w tym szpital, sad, liccum medyczne.

Po II wojnie $wiatowej nastapit dalszy rozwdj przestrzenny miasta. Podstawowym
zalozeniem bylo uporzadkowanie istniejacej struktury, szczegdlnie poprzez stopniowa
relokacje przemystu do planowanej duzej dzielnicy przemystowej. W 1970 r. na obsza-
rze Prudnika dziataly 32 zaklady przemystowe, dajace zatrudnienie ponad 60% ogétu
zatrudnionych. Zaklady te, z wyjatkiem ,Frotexu” zajmujacego powierzchnie okoto
24 ha, nie tworzyly zwartego kompleksu, lecz byly rozproszone na obszarze calego
miasta. Zgodnie z wprowadzang wéwczas idea koncentracji przestrzennej przemystu
na obrzezach miast na péinoc od linii kolejowej zaprojektowano dzielnice przemysto-
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wo-skladowa wraz z niezbednymi elementami infrastruktury technicznej oraz z za-
pewnieniem sprawnych powiazan komunikacyjnych poprzez projektowana pétnocna
obwodnice miasta i bocznice kolejowa. Jednoczesnie powstawata nowa, wielorodzinna
zabudowa mieszkaniowa w postaci pojedynczych budynkéw i ich zgrupowan na obsza-
rze $§rédmiejskim lub nowych osiedli mieszkaniowych zlokalizowanych na obrzezach
dotychczasowych terenéw zabudowanych. Zgodnie z przyjeta koncepcja zagospo-
darowania przestrzennego zakladano rozwéj budownictwa w kierunku potudniowo-
-zachodnim oraz péinocno-wschodnim, gdzie sukcesywnie powstawaly nowe dzielnice
mieszkaniowe zabudowy jedno- i wielorodzinnej, uzupetnione zespotami ustugowymi,
placéwkami o$wiatowymi oraz obiektami sportowymi (Mikotajewicz 1978).

Polityka przestrzenna wobec analizowanych
teren6w poprzemystowych

Wszystkie z posiadanych obecnie przez gmine Prudnik dokumentéw o charakte-
rze strategicznym i planistycznym zostaly przyjete badZ uchwalone przed 2010 r., tj.
w czasie, kiedy Zaklady Przemystu Bawelnianego ,,Frotex” SA jeszcze funkcjonowaly.
W zwiazku z przyjmowana dluga perspektywa obowiazywania oraz brakiem ich ak-
tualizacji stanowiacej odpowiedz na zmieniajace si¢ uwarunkowania gospodarcze,
spolteczne i przestrzenne, jak réwniez niedostosowaniem do obowigzujacego stanu
prawnego, dokumenty te nie stanowia obecnie wla$ciwych instrumentéw do kierowa-
nia rozwojem miasta i gminy. Zgodnie z realizowana koncepcja polityki przestrzennej
zawarta w Strategii rozwoju gminy Prudnik (1999) oraz dokumentach planistycznych,
w tym Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Prudnik (2009), a takze w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta
Prudnika (2004 ze zmianami) tereny upadlej w 2010 r. fabryki ,,Frotex”, potozone po obu
stronach ul. Nyskiej, wskazane sa jako przemystowe wraz z towarzyszaca infrastruktura
techniczna oraz zapleczem administracyjnym i socjalnym. Dodatkowo na podstawie
zapiséw planu miejscowego oba tereny objete sa strefa ochrony konserwatorskiej typu
B. Hale fabryczne wpisane sa do gminnej ewidencji zabytkéw, co w praktyce oznacza
nadzor konserwatora zabytkéw w przypadku realizacji prac budowlanych i podniesie-
nie kosztéw ich realizacji oraz znaczgco utrudnia znalezienie potencjalnego inwestora.
W miejscowym planie wprowadzono réwniez zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moga-
cych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko? (Miejscowy plan... 2004). Réwniez
w przyjetym w 2008 r. Programie rewitalizacji miasta Prudnika na lata 2009-2015 brak

2 Aktualne odniesienie prawne w tym zakresie znajduje si¢ w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (DzU 2008, nr 199, poz. 1227 z pdzn. zm.) oraz Rozporzadzeniu
Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko (DzU 2010, nr 213, poz. 1397 z pdzn. zm.)
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jakichkolwiek wzmianek o zlej kondycji zaktadéw , Frotex’, a w konsekwencji brak wska-
zan do przeprowadzenia dziatari zmierzajacych do rewitalizacji obszaru. Dokument
ten nie moze by¢ zatem podstawa dziatann naprawczych na przedmiotowym terenie.
Jedynie zmiana studium przyjeta w 2009 r. fagodzi wcze$niejsze zapisy i dopuszcza na
tym terenie wprowadzenie ustug, handlu, rzemiosta, sktadéw i magazynéw oraz zabu-
dowy mieszkaniowej jako funkcji uzupetniajacych (Studium... 2009). Przeznaczenie
to wymaga jednak zmiany planu miejscowego, zatem do czasu jej sporzadzenia brak
mozliwosci faktycznego przeksztalcenia funkcjonalnego obszaru.

Bazujac na dokumentach planistycznych oraz materiatach promocyjnych, mozna
stwierdzi¢, ze gmina Prudnik oferuje potencjalnym przedsiebiorcom trzy tereny inwe-
stycyjne zlokalizowane na obszarze miasta, z czego jeden jest terenem typu brownfield
(4,59 ha przy ul. Budowlanych), a dwa typu greenfield (24,72 ha przy ul. Wiejskiej oraz
12,69 ha przy ul. Przemystowej) (www.prudnik.pl/cms_prudnik/image/default/oferta).
Wszystkie trzy tereny zlokalizowane sa poza centrum miasta. W ofercie nie ma nato-
miast terenu nalezacego do upadtych zakladéw ,Frotex’, co moze sugerowac¢ dalsze
funkcjonowanie zakladu lub znalezienie przez syndyka inwestora strategicznego. W
rzeczywistosci jest to jednak spowodowane brakiem mozliwosci kontaktu z obecny-
mi wlascicielami spétki, do ktoérej naleza niszczejace zabytkowe hale. Nalezy jednak
podkresli¢, ze brak rzetelnych i wyczerpujacych informacji jest uwazany przez wielu
badaczy (Domanski 2000, Ferber [i in.] 2006, Gasido 1998) za podstawowy czynnik
utrudniajacy przeksztalcenia terenéw poprzemystowych. Zatem pomijanie terenéw by-
tego ,Frotexu” w serwisie internetowym oraz materiatach promocyjnych gminy jest nie
tylko znaczacym utrudnieniem w zdobyciu informacji na ich temat, ale moze réwniez
wprowadzi¢ w blad potencjalnego inwestora i znaczaco opdznia proces przeksztalcen.

Potencjalne kierunki przeksztalcen

Przeksztalcenia terendw poprzemystowych sa waznym elementem procesu odnowy
miast (Domarniski 2000), a ich ponowne wykorzystanie stanowi alternatywe w stosunku
do konsumpcji terenéw rolnych pod nowa zabudowe. Alternatywa ta powinna by¢
na tyle atrakcyjna, by inwestowanie na gruntach rolnych, szczegélnie wysokich klas
bonitacyjnych, stato sie mniej optacalne.

Potencjalne przeksztalcenia, w zaleznosci od uwarunkowan wewnetrznych i zewnetrz-
nych, moga zachodzi¢ w ramach tego samego przeznaczenia terenu w planie miejscowym
(przemyst, sklady, magazyny). Czesciej jednak nastepuje zmiana funkeji prowadzaca do
zmiany struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta. W przypadku Prudnika plan miej-
scowy dla terenéw ,,Frotexu” utrzymuje przeznaczenie przemystowe, co znaczaco zaweza
mozliwosci jego adaptacji do innych funkcji. Optymalne ze wzgledu na wykorzystanie
istniejacych zasob6éw ludzkich i infrastrukturalnych bytoby ponowne otwarcie fabryki
wldkienniczej, co jednak jest malo realne nawet przy zalozeniu znaczacego zmniejszenia
skali produkgcji. Jak wskazuje B. Domariski (2000, s. 5), przywrécenie funkcji produkcyjnej
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na terenach poprzemyslowych odbywa sie gtéwnie dzieki dziatalnosci matych i srednich
firm, co w przedmiotowym przypadku oznaczaloby koniecznos¢ podzielenia terenu
i obiektéw na mniejsze czesci. Wprowadzone ograniczenia w postaci zakazu lokaliza-
cji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko wplywaja
korzystnie na stan sanitarny §rodowiska, szczegdlnie w obrebie sasiadujacej zabudowy
$rodmiejskiej, jednak réwniez zmniejszaja mozliwosci zainwestowania. Istnieja jednak
firmy, ktére potrzebuja duzych obiektéw o dobrej dostepnosci komunikacyjnej, ktérych
dziatalno$¢ nie obcigza srodowiska, a jednoczes$nie, ze wzgledu na pracochlonny charak-
ter, zapewniajg miejsca zatrudnienia, np. montaz podzespoléw do urzadzen i pojazddw.

Wielkos¢ hal fabrycznych bylego ,,Frotexu’, a szczegélnie gleboko$¢ traktu i ograni-
czony dostep do naturalnego $wiatla, determinuja sposob uzytkowania i zmniejszaja
mozliwo$¢ wykorzystania na cele mieszkaniowe (tzw. lofty), hotelowe lub biurowe,
ktére jednak nie sa calkowicie wykluczone. Warte rozwazenia jest takze wykorzystanie
cze$ci obiektow i terenu na cele sportowe, np. hala do jazdy na rolkach, skateboardingu,
$cianka wspinaczkowa, oraz na cele kulturalne, o§wiatowe i opieki spolecznej, np. dom
dziennego pobytu dla 0séb starszych.

Stosunkowo niewielkich przeksztalcenn wymagalaby natomiast adaptacja istniejacych
obiektow na cele sktadowo-magazynowe oraz handlowe, przy czym funkcja sktadowo-
-magazynowa najczesciej nie prowadzi do podniesienia jakosci przestrzeni, nie jest
zatem pozadana w przypadku lokalizacji w zabudowie $rodmiejskiej. Wielkopowierzch-
niowe obiekty handlowe nie maja z kolei racji bytu na terenie Prudnika ze wzgledu na
stosunkowo niewielka liczbe klientow.

W kontekscie powyzszych rozwazan wydaje sig, Ze omawiany teren ze wzgledu na
wielkos¢ i lokalizacje powinien przeksztalcaé sie w kierunku zespotu wielofunkcyjnego,
wykorzystujac idee tzw. miasta kompaktowego, miasta krétkich dystanséw (Jacobs
1961, s. 150-151, Wyzwania zréwnowazonego... 2010, s. 239, Nawratek 2008, s. 66),
taczacego ustugi, mieszkalnictwo, kulture, sport i rekreacje, a takze niewielka produkcje
w jeden spojnie funkcjonujacy organizm. Kierunek taki wymaga jednak zaangazowania
wladz gminy, objecia przedmiotowego terenu procedura kompleksowej rewitalizacji,
wskazania nowego przeznaczenia w dokumentach planistycznych, stworzenia koncep-
cji zagospodarowania terenu oraz podjecia aktywnych dziatan promocyjnych, popar-
tych systemem ulg i zachet skierowanych do przyszlych wiascicieli i uzytkownikéw.

Problemy i bariery przeksztalcen

Analizujac opisane wyzej uwarunkowania, mozna wskaza¢ czynniki utrudniajace lub
wrecz uniemozliwiajace proces przeksztalcen terenéw poprzemystowych pozostatych
po bylych Zaktadach Przemystu Bawelnianego ,Frotex” w Prudniku. Do najwazniej-
szych mozna zaliczy¢ problemy i bariery:

— Instytucjonalne, polegajace na braku woli organéw wladz samorzadowych w gmi-
nie do dokonania zmian dokumentéw planistycznych, a takze na braku rozwiazan
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instytucjonalnych na poziomie pafistwa umozliwiajacych przejecie i zagospodarowa-
nie porzuconych terenéw poprzemyslowych przez samorzady gmin, co umozliwitoby
uporzadkowanie zdegradowanej przestrzeni;

— Prawne, polegajace na braku aktualnych dokumentéw planistycznych, w tym
w szczegblnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiaja-
cego zmiane przeznaczenia terenu i przeksztalcenia funkcjonalne;

— Wtasnosciowe, wynikajace ze skomplikowanej struktury wlasnosciowej terenu,
braku informacji o aktualnym wlascicielu lub braku kontaktu, co jest skutkiem zagro-
zenia postepowaniem karno-skarbowym. Wlasciciel nie ma bowiem interesu w ujaw-
nieniu sie ze wzgledu na ciazace na nim dlugi firmy przekraczajace warto$¢ terenéw
fabryki, co prowadzi do dalszej dewastacji i obnizenia warto$ci majatku firmy.

Duze znaczenie ma tez ograniczony popyt na tereny poprzemystowe w sytuacji
nadpodazy uzbrojonych i dobrze skomunikowanych terenéw typu greenfield, ktére
sa znacznie latwiejsze do pozyskania oraz zagospodarowania zgodnie z potrzebami
przedsiebiorstwa. Istotnym problemem, ktéry ma zastosowanie réwniez do terenéw
»Frotexu’, moze by¢ wielko$¢ terenu (25 ha) oraz hal produkcyjnych, ktére ze wzgledu
na swoja kubature, wysokos¢ kondygnacji i szeroko$¢ traktu sa trudne do adaptacji do
nowej funkcji (Gasidlo 1998, Piech 2004, s. 189), a takze zabytkowy charakter zabu-
dowy wymagajacy nadzoru konserwatora podczas realizacji prac budowlanych. Wraz
z uplywem czasu znaczenia nabiera réwniez stan techniczny budynkéw i towarzyszacej
im infrastruktury.

Najistotniejsze z wymienionych wydaja sie jednak wskazane problemy wlasnosciowe,
stanowia one bowiem trudna do pokonania przeszkode uniemozliwiajaca jakiekolwiek
planowe przeksztalcenia. Rozwigzaniem problemu moglaby by¢ mozliwo$¢ uznania
rewitalizacji terenéw poprzemystowych za cel publiczny i w konsekwencji mozliwos¢
wywlaszczenia nieruchomosci nig objetej na rzecz gminy. Wymagatoby to jednak
usankcjonowania w polskim prawodawstwie procesu rewitalizacji oraz wprowadzenia
zmian w obowiazujacych ustawach, w szczegdélnosci w ustawie o gospodarce nieru-
chomo$ciami.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze proces przeksztalcenn funkcjonalnych terenéw
poprzemystowych napotyka na wiele problemdw, ktére czesto na wiele lat opézniaja
ich ponowne zagospodarowanie. Szczegélne znaczenie ma to w przypadku terenéw
zlokalizowanych w centralnych obszarach miast lub w ich bezpo$rednim sasiedztwie,
bowiem dewastacja jednego fragmentu przestrzeni w sposéb nieuchronny wplywa na
stopniowa degradacje otoczenia, obnizenie poziomu bezpieczenistwa i jako$ci zycia
mieszkancéw. Jednoczesnie tereny takie stwarzaja mozliwo$¢ ponownego zagospoda-
rowania miasta zgodnie z potrzebami jego mieszkancow.

Bibliografia

Cimala B., 1976, Zarys dziejéw ziemi prudnickiej, [w:] Wypisy do dziejéw ziemi prudnickiej, red. F. Hawranek,
Instytut Slaski w Opolu, Opole.



Mozliwosci przeksztalcen wielkich osiedli... 65

Cimata B., Hawranek F,, 1978, Prudnickie w epoce kapitalizmu, [w:] Ziemia Prudnicka. Dzieje, gospodarka,
kultura, red. W. Lesiuk, Instytut Slaski w Opolu, Opole.

Domanski B., 2000, Restrukturyzacja terendw poprzemystowych w miastach, [w:] Rewitalizacja, rehabilitacja
i restrukturyzacja — odnowa miast, red. Z. Ziobrowski, D. Ptaszycka-Jackowska, A. Rebowska, A. Geissler,
Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej Oddzial w Krakowie, Krakéw, s. 107-142.

Dziewulski W., 1978, Ziemia prudnicka w epoce feudalnej, [w:] Ziemia Prudnicka. Dzieje, gospodarka, kul-
tura, red. W. Lesiuk, Instytut Slaski w Opolu, Opole.

Ferber U., Grimski D., Millar K., Nathanail P., 2006, Sustainable brownfield regeneration, The University of
Nottingham, Nottingham. CABERNET Network Report.

Gasidlo K., 1998, Problemy przeksztalceri terenéw poprzemystowych, ,Zeszyty Naukowe Politechniki Slaskiej.
Architektura” 37.

Jacobs J., 1961, The death and life of great American cities, Random House, New York.

Kithnemann A., 1978, Zycie gospodarcze w 30-leciu Polski Ludowej, [w:] Ziemia Prudnicka. Dzieje, gospo-
darka, kultura, red. W. Lesiuk, Instytut Slaski w Opolu, Opole.

Lis M., 1978, Odbudowa gospodarki po II wojnie swiatowej (1945-1949), [w:] Ziemia Prudnicka. Dzieje,
gospodarka, kultura, red. W. Lesiuk, Instytut Slaski w Opolu, Opole.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Prudnika, Uchwata nr XXV1/276/2004 Rady
Miejskiej w Prudniku z dnia 23 lipca 2004 .

Mikotajewicz Z., 1978, Rozwdj przestrzenny miast i osiedli ziemi prudnickiej w 30-leciu PRL, [w:] Ziemia
Prudnicka. Dzieje, gospodarka, kultura, red. W. Lesiuk, Instytut Slaski w Opolu, Opole.

Nawratek K., 2008, Miasto jako idea polityczna, Ha'art, Krakow.

Piech M., 2004, Przemiany funkcjonalne terenéw przemystowych w latach 1988—1996 (w granicach kolei
obwodowej), Lédzkie Towarzystwo Naukowe, Lodz.

Program rewitalizacji miasta Prudnika 2009-2015.

Slopecki N., 1966, Gospodarka powiatéw i miast wydzielonych wojewédztwa opolskiego. Powiat prudnicki,
[w:] Monografia gospodarcza wojewddztwa opolskiego, red. J. Popkiewicz, Instytut Slaski w Opolu, , Slask’,
Katowice—Opole.

Strauchmann K., 2009, Frotex na zakrecie, ,Nowa Trybuna Opolska” z 1 X.

Strauchmann K., 2011, Historia firmy Frotex, ,Nowa Trybuna Opolska” z 23 IX.

Strauchmann K., 2011, Prudnik. Jest chetny na czes¢ Froteksu, ,Nowa Trybuna Opolska” z 29 IV.

Strauchmann K., 2012, Skandalicznie niskie ceny za Frotex, ,Nowa Trybuna Opolska” z 17 IX.

Strauchmann K., 2013, Recznik na ringu, czyli upadty Frotex, ,Nowa Trybuna Opolska” z 16 II.

Strategia rozwoju gminy Prudnik na lata 2000-2020, 1999, Urzad Miejski w Prudniku, Prudnik.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Prudnik — zmiana 2009 r.

Weltzel A., 2005, Historia miasta Prudnika na Gérnym Slgsku, Wydawnictwo MS, Opole.

Wicher D., 2011, ,Frotex” w gruzach, ,I'ygodnik Prudnicki” nr 10.

Wicher D., 2011, Josel Czerniak: Dbali o wtasne firmy, nie o ,,Frotex”, ,Tygodnik Prudnicki” 35.

Wyzwania zrownowazonego rozwoju w Polsce, 2010, red. J. Kronenberg, T. Bergier, Fundacja Sendzimira,
Krakow.

www.ecprudnik.pl, 27.06.2013.

www.frotex.com.pl, 25.01.2010.

www.prudnik.pl/cms_prudnik/image/default/oferta, 1.07.2013.

IDENTYFIKACJA BARIER PRZEKSZTALCEN
TERENOW POPRZEMYSLOWYCH W PRUDNIKU.
PRZYKLAD ZAKLADOW PRZEMYSLU BAWELNIANEGO ,,FROTEX”

ABSTRAKT: Przeksztalcenia funkcjonalne oraz adaptacja terenéw i obiektéw poprzemystowych do potrzeb
nowych uzytkownikéw sa w obecnych czasach réwnie pozadane co trudne, a na ich przebieg wplywa duza
grupa czynnikéw o charakterze wewnetrznym i zewnetrznym, mogacych stanowi¢ bariere lub zachete.
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Celem artykulu jest identyfikacja probleméw i barier utrudniajacych proces przeksztatcen funkcjonalnych
terenéw nalezacych do bytych Zakladéw Przemystu Bawelnianego Frotex w Prudniku. W pracy dokonano
réwniez oceny polityki przestrzennej prowadzonej przez wladze gminy wobec terenéw poprzemystowych
oraz zaproponowano kierunek przemian.

SEOWA KLUCZOWE: tereny poprzemysltowe, przeksztalcenia, Prudnik, Frotex



