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OBSZAR  POPRZEMYSŁOWY  W  STRUKTURZE  MIASTA

POST-INDUSTRIAL  AREA  IN  THE  CITY  STRUCTURE

Rozbudowane struktury przestrzenne zakładów przemysłowych stanowiły do niedawna symbol rozwoju
gospodarczego kraju będąc jednocześnie synonimem ciężkiej pracy i trudu. Przez lata były markerami
przestrzennymi jasno określającymi funkcję miejsca.
W dobie dezindustrializacji likwidowane przedsiębiorstwa utworzyły wyspy zrujnowanych struktur, przyjmu-
jąc często formę atrakcyjnych terenów budowlanych. Przekształcane strefy poprzemysłowe, zabudowywane
formami o nowych funkcjach tracą tradycyjny charakter, stając się równocześnie interesującymi przestrze-
niami miejskimi.

Słowa kluczowe: tereny poprzemysłowe, rewitalizacja, krajobraz kulturowy

Until recently, extended spatial structures of industrial facilities and factories were a symbol of economic
development of the country being also a synonym of hard work. For years they were spatial markers
identifying a function of the town clearly.
In the times of deindustrialization closed factories created islands of ruined structures assuming frequently
a form of attractive building plots.
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Wprowadzenie
Zespoły przemysłowe stanowiły do niedawna

symbol rozwoju gospodarczego kraju. Jednocześnie
postrzegane były, często nie bez racji, jako obszary
zagrażające środowisku naturalnemu i zdrowiu lu-
dzi. Rozbudowane struktury przestrzenne zakładów,
dymiące kominy przemysłowe stanowiły synonimy
ciężkiej pracy i trudu. Przez dziesięciolecia były swe-
go rodzaju markerami przestrzennymi jasno określa-

jącymi funkcję miejsca umożliwiając ich łatwą i jed-
noznaczną identyfikację.

W okresie dezindustrializacji likwidowane przed-
siębiorstwa utworzyły wyspy zrujnowanych struktur,
odrzuconych przestrzeni, generujących lub pogłębia-
jących patologie. Jednocześnie, atrakcyjne pod
względem budowlanym tereny dawnych zakładów
wzbudziły zainteresowanie oraz silną presję inwesto-
rów w celu pozyskania przestrzeni inwestycyjnych.
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Procesy takie można zaobserwować szczególnie
często w przypadku zespołów pochodzących z koń-
ca XIX i początku XX wieku, zlokalizowanych niemal
w centrach miast.

W zależności od pełnionej funkcji zakłady otrzymy-
wały specyficzne lokalizacje. Zwykle były one warun-
kowane odpowiednio rozwiniętymi układami komu-
nikacyjnymi oraz przestrzennymi (możliwości rozwoju
i ekspansji terytorialnej). Powyższe czynniki doprowa-
dziły do lokalizacji zespołów na obrzeżach lub w bez-
pośrednim sąsiedztwie miast. Obecnie, bardzo często
tereny te zostały wchłonięte przez rozwijające się struk-
tury urbanistyczne, doprowadzając do pojawienia się
fabryk niemal w ich obszarach centralnych.

Obszar przemysłowy – identyfikator przestrzeni
Zespoły produkcyjne pochodzące z epoki dyna-

micznie rozwijającego się przemysłu, przez dziesięcio-
lecia wtopiły się w krajobrazy kulturowe miast, stając
się nieodłącznym elementem ich struktur. Oswojone
ciągłym kontaktem, trudem i mozołem stały się czymś
powszednim i oczywistym. Jednocześnie stanowiły one
wyraźne markery przestrzenne jednoznacznie określa-
jące przestrzeń. Niezależnie, czy były to wielkopo-
wierzchniowe struktury kopalń, hut, zakładów włókien-
niczych, cukrowni, browarów czy mniejszych fabryk,
zawsze były łatwo rozpoznawalne i definiowalne.

Specyficzne rozwiązania formalne obiektów, nie-
spotykane w budownictwie mieszkaniowym czy uży-
teczności publicznej – powierzchnia oraz wysokość
budynków produkcyjnych, przekrycia dachowe, no-
woczesne materiały i konstrukcje, budowle inżynier-
skie, w końcu rozwiązania architektoniczne złoży-
ły się na wyjątkowość zespołów produkcyjnych.
Stanowiły one wyraźne dominanty przestrzenne i ar-
chitektoniczne. Traktowane jako całość stawały się
trwałym elementem historii i hierarchii funkcjonalnej
miasta, czytelnym znakiem funkcji, znaczenia i rangi.

Podobnie postrzegane mogą być zespoły prze-
mysłu piwowarskiego. Choć obiekty składowe nie są

tak spektakularnymi wyróżnikami, jak np. wieże wy-
ciągowe szybów kopalnianych lub chłodnie komino-
we, jednak dzięki starannie formowanej, spójnej ar-
chitekturze czy występowaniu choćby wiatrownic
instalowanych na kominach suszarni słodu, są łatwo
rozpoznawalne.

Przedsiębiorstwa browarniane występowały bardzo
powszechnie, stanowiąc jedną z najważniejszych ga-
łęzi przemysłu spożywczego. Browary, jako niewiel-
kie zakłady wytwórcze lokowano w bezpośrednim
sąsiedztwie miejsca zbytu. Dopiero od około połowy
XIX wieku, dzięki rozwojowi technologii produkcji piwa,
zaczęły powstawać na obrzeżach miast duże zakłady
piwowarskie [Kwaśny 1970, Pietrzak-Pawłowska 1970].

Podobne lokalizacje otrzymały browary wrocławskie.
Na przełomie XIX i XX wieku istniało we Wrocławiu około
70 browarów o bardzo zróżnicowanych zdolnościach
produkcyjnych [Wilk 2002]. W większości były to nie-
wielkie, miejscowe zakłady, produkujące wyłącznie na
potrzeby własnego lokalu gastronomicznego.

Pod koniec XIX wieku powstało kilka wyróż-
niających się przedsiębiorstw o typowo przemysło-
wych cechach. Do najważniejszych i największych
należały: Haase Brauerei G.m.b.H, Schultheiss
Brauerei Aktiengesellschaft Abteilung V oraz C. Kiep-
ke Brauerei A.G. (Sobociński 2006). Wszystkie po-
wstały na peryferiach ówczesnego Wrocławia.

Wskutek działań wojennych wszystkie duże bro-
wary uległy niemal całkowitemu zniszczeniu. Jedy-
nym, który ocalał był Schultheiss Brauerei – później-
szy Browar Piastowski.

Browar został wzniesiony w latach 1892–1894
z inicjatywy Carla Scholtza, w uprzemysłowionej czę-
ści miasta. Zlokalizowano go na parceli między ów-
czesną arterią wylotową, kanałem wodnym oraz linią
kolejową. Od wschodu sąsiadował z wytwórnią sło-
du i kawy słodowej – Breslauer Actien-Malzfabrik [1].
Doskonałe warunki lokalizacyjne pozwoliły na wznie-
sienie odpowiedniej „obudowy” dla nowoczesnych
linii technologicznych, a także na rozwój firmy.
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1. Browary Dolnośląskie „Piast” we Wrocławiu, 2003 r.
/ Breweries of Lover Silesia „Piast” in Wroclaw, 2003
(fot. autor)

2. Teren dawnego Browaru Piast, widok od wschodu,
2008 r. / The area of old Brewery „Piast”, the view from
east, 2008 (fot. autor)

ry przemysłowej z przełomu wieków. Ceglane, wie-
loosiowe fasady, płyciny z regularnymi podziałami:
lizenami i gzymsami, sterczyny, wieże i wieżyczki
nadały zespołowi monumentalny charakter przy za-
chowaniu „lekkości” elewacji. Bardzo podobnymi roz-
wiązaniami architektonicznymi odznaczał się przyle-
gający zespół słodowni. Choć były to początkowo
dwie niezależne firmy [2], spójna stylistyka architek-
toniczna pozwalała odbierać je jako jedną strukturę
przemysłową.

Niezniszczony w maju 1945 roku browar, w la-
tach powojennych rozwinął się w największy zakład
piwowarski w regionie dolnośląskim. Ekspansja prze-
strzenna, m.in. przejęcie terenu słodowni oraz fabry-
ki leżącej na zachód od browaru, inwestycje i budo-
wa nowych obiektów, doprowadziła do silnego
wyeksponowania funkcji produkcyjnej w tej części
miasta. Obszar zamknięty od północy linią kolejową
i sąsiadujący od południa z gęstą, przedwojenną za-
budową wielorodzinną, ugruntował pozycję przemy-
słowej dominanty przestrzennej.

Wielokrotnie przebudowywany i modernizowany,
przyjął formę typową dla historycznych zespołów,
funkcjonujących w latach powojennej gospodarki.
Charakteryzował się swoistym konglomeratem zabyt-
kowych obiektów ze zunifikowanymi budynkami
wznoszonymi w nowoczesnych technologiach. Od-
znaczał się czytelnymi fazami rozwoju. Pomimo to
zachowały się w niemal niezmienionej formie pod-
stawowe elementy historycznego założenia, pozosta-
wiając go nadal spójnym i czytelnym.

Obszar poprzemysłowy – dezintegracja struktury
i przestrzeni

Obserwowane od 1989 roku przeobrażenia w sys-
temie gospodarczym kraju doprowadziły do szere-
gu zmian w strukturze przedsiębiorstw. Funkcjonu-
jące do niedawna fabryki, kopalnie, różnego ro-
dzaju zakłady produkcyjne niemal z dnia na dzień
przestały pełnić swą służebną funkcję. Problem ten

Nowo powstałe, obszerne i wielokondygnacyjne
budynki uzyskały elewacje operujące całą gamą de-
talu osadzonego w tradycji historyzującej architektu-
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Metamorfozy przestrzeni zdegradowanych
W przypadku wrocławskiego browaru, deklaro-

wanym zamierzeniem inwestora jest taka przebu-
dowa zespołu, aby możliwe było wyeksponowanie
odrestaurowanych, zabytkowych obiektów w otocze-
niu nowej zabudowy mieszkaniowej. Na terenie bro-
waru planowana jest lokalizacja funkcji mieszkanio-
wych, handlowych, rozrywkowych i biurowych.
Jednym z elementów wyróżniających, obok charak-
terystycznej architektury poprzemysłowej, ma być
budynek usługowy (biurowiec) o wysokości do 55
metrów (wysokość komina fabrycznego), który ma
być zlokalizowany bezpośrednio przy kanale wod-
nym. Pozostała, nowa zabudowa nie może przekra-
czać 16 m wysokości [5].

Realizacja projektu spowodowała konieczność
wyburzenia szeregu obiektów. Usunięto już więk-
szość niewielkich budynków magazynowych i dobu-
dówek. Zlikwidowano odbudowane lub przebudowa-
ne po 1945 roku zabudowania dawnej wytwórni
słodu. Niestety, rozebrano też sam budynek słodow-
ni z charakterystycznymi kominami i wiatrownicami –
budynek nie był objęty ochroną prawną. Metalowe
czapy kominów mają być wykorzystane w nowopow-
stałym obiekcie. Zachowana została główna bryła
browaru z wieżą wodną, okazały budynek stajni (nie-
będący w rejestrze zabytków) oraz budynki admini-
stracyjne. Zakończenie realizacji projektu planowa-
ne jest na 2012 rok.

Przekształcenia obszarów postindustrialnych
obserwowane w krajach Europy Zachodniej od po-
czątku lat 80. XX wieku pozwalają na wyciągnię-
cie wniosków i propozycji adaptacji. Sztandarowe
przykłady rewitalizacji, np. londyńska dzielnica por-
towa – London Docklands, centrum Manchesteru,
wiedeński Gazometr, Zagłębie Ruhry – m.in. kom-
pleks Zollverein w Essen, park Duisburg-Nord, ko-
palnia Zollern II/IV w Dortmundzie, czy pojedyncze
adaptacje, jak choćby: paryski dworzec d’Orsay,
berliński Hamburger Bahnhof czy liczne adaptacje

dotknął również Browar Piastowski. W 1996 roku
Browary Dolnośląskie „Piast” (nazwa od 1994 r.) zo-
stały kupione przez prywatnego inwestora. W 2002
roku funkcjonujące przedsiębiorstwo zostało prze-
jęte przez spółką Carlsberg. W 2004 roku teren nie-
czynnego już browaru kupiła amerykańska firma
specjalizująca się w inwestycjach budowlanych. Pro-
cesy urbanizacyjne związane z ekspansją miasta na
północ od Odry, trwające od początku XX wieku do
dziś [3], doprowadziły do „otoczenia” zespołu pro-
dukcyjnego ścisłą zabudową miejską. Działka bro-
waru stałą się interesującą parcelą położoną niemal
w centrum miasta. Sąsiedztwo nadodrzańskich bul-
warów oraz zmodernizowanego układu komuni-
kacyjnego (m.in. nowy most na Odrze) dodatkowo
stanowi o jej atrakcyjności.

Niechlubną regułą jest błyskawiczne pozbawia-
nie wyposażenia wewnętrznego i niszczenie nieużyt-
kowanych budynków. Rozkradanie urządzeń, demon-
taż instalacji wewnętrznych, niekiedy elementów
konstrukcyjnych prowadzi wprost do katastrofy bu-
dowlanej. Przykłady takie znaleźć można praktycz-
nie w każdym mieście i w każdej gałęzi przemysłu.
Odnosi się wrażenie, że nie jest wolne od takich dzia-
łań żadne większe czy mniejsze miasto, gdzie został
wyłączony z użytkowania jakikolwiek zakład przemy-
słowy, od Białegostoku, przez Łódź, Wrocław po
Wałbrzych czy Jelenią Górę. Opuszczone obiekty
i zaniedbane przestrzenie zaczynają destabilizować
strukturę przestrzenną miejsca, przekształcając się
z wykrystalizowanej dominanty krajobrazu miejskie-
go w symbol destrukcji, wymowny znak krajobrazu
postindustrialnego.

Na terenie browaru „Piast” nie zaszły tak radykal-
ne zmiany, jak na innych obszarach poprzemysło-
wych. Do chwili rozpoczęcia prac budowlanych przez
nowego inwestora praktycznie wszystkie obiekty były
w niezłym stanie technicznym. Kilka z budynków
otrzymało status zabytku architektury z ochroną po-
przez wpis do rejestru zabytków [4].
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na cele usługowe i mieszkaniowe (lofty), pozwa-
lają na określenie kierunków i kryteriów odzyski-
wania utraconych przestrzeni. Również pierwsze
polskie zrealizowane projekty, np.: Manufaktura w
Łodzi, Stary Browar w Poznaniu, Polska Filharmo-
nia Bałtycka na gdańskiej Oławiance, choć może
dyskusyjne, pozwalają dostrzec szansę dla obsza-
rów poprzemysłowych.

Nowe zagospodarowanie, obok odzyskania prze-
strzeni miejskiej oraz utrzymania podstawowej i nie-
zbędnej odrębności architektonicznej winno stano-
wić czynnik scalający przestrzenie miejskie, stając
się, być może, „początkiem przestrzeni”. Przestrzeni
porządkującej i hierarchizującej wielopłaszczyznową
strukturę miasta.

Pytanie o ostateczną formę zagospodarowa-
nia terenu wrocławskiego browaru pozostaje jesz-
cze bez odpowiedzi. Istniejące wytyczne zapisane
w MPZP oraz pojawiające się wizualizacje przyszłej
inwestycji nie decydują o ostatecznym efekcie reali-
zacji.

Mając na względzie walory kulturowe zespołu
i historię miejsca, koniecznym wydaje się takie kształ-
towanie wnętrz, pieczołowicie odrestaurowanych
budynków, aby utrzymać klimat i charakter miejsca.
Z zachowaniem szacunku dla zastanej treści i peł-
nionej do niedawna funkcji. Niezwykle ważna jest
również forma nowych obiektów architektonicznych
– odpowiedzialne jej ukształtowanie tak, aby była
zarówno tłem dla zabytków, ale i wyrazem ożywczej
wizji miejsca połączonej z nowoczesnymi rozwiąza-
niami formalnymi.

Podsumowanie
Obszary wyłączonych zespołów produkcyjnych

stanowią złożony problem w strukturze miasta, nio-
sąc m.in. poważne zagrożenie dezintegracją wzajem-
nych relacji przestrzeni zurbanizowanych. Tereny li-
kwidowanych przedsiębiorstw jednocześnie często
przyjmują formę atrakcyjnych terenów komercyjnych.

Zamykane fabryki na przestrzeni lat stawały się
obszarami wykluczonymi, krajobrazami zaniechany-
mi. Bywały tanim, choć zwykle niebezpiecznym i nie-
legalnym źródłem materiałów budowlanych. Z dnia
na dzień zaczęły znikać z przestrzeni miast – sponta-
nicznie, bądź starannie i metodycznie wyburzane sta-
wały się obszarami możliwymi do łatwego, komer-
cyjnego wykorzystania.

Przekształcane, pozbawiane elementów składo-
wych i wyróżniających je detali, uzupełniane bądź
zabudowywane mniej lub bardziej udanymi osiedla-
mi, centrami rozrywki czy „kontenerową zabudową”
hipermarketów, tracą jakikolwiek związek z dawną
funkcją zacierając tym samym historyczny charakter
wyróżnika przestrzennego.

Konieczne wydaje się  podejmowanie szerszych
działań skutkujących pełniejszą ochroną dziedzictwa
kulturowego obszarów przemysłowych, przy możli-
wym ich nowym, interesującym zagospodarowaniu,
aby kreowały nowe przestrzenie miejskie, a zacho-
wane pojedyncze budynki lub symbolicznie i wybiór-
czo traktowane formy architektoniczne, choć pięknie
odrestaurowane, nie były tylko swoistymi ornamen-
tami nowych inwestycji, ale pełnoprawnymi uczest-
nikami nowej przestrzeni.

PRZYPISY

[1] Wzniesiona w latach 1891–1894 słodownia uległa po-
ważnym zniszczeniom w maju 1945 roku.
[2] Właścicielem 96% udziałów firmy był Schultheiss Brauerei,
jednak formalnie były to dwie niezależne firmy (Sobociń-
ski 2002). Przejęcie słodowni nastąpiło w 1926 roku (Atlas
1998).

[3] Sąsiadujące od północy Karłowice zostały włączone do
Wrocławia dopiero w 1928 roku.
[4] Do rejestru zabytków, pod numerem 504/A/05/1–4 z dnia
15.04.2005, zostały wpisane budynki: dawnego zarządu
browaru, dawnego zarządu słodowni, butelkowni, leżakow-
ni, fermentowni, stolarni i bednarni.
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[5] Parametry terenu i zabudowy charakteryzuje „Uchwała
nr XIII/309/07 Rady Miejskiej Wrocławia z dnia 25 paździer-
nika 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego w rejonie Browaru Piastow-
skiego we Wrocławiu”.
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