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Summary. Sites originally used by industry and craftsmanship must be studied by geologists before they are otherwise redeveloped.
These studies encompass preparation of geo-environmental reports. Only methodical and reliable investigations and a control of
remediation effects guarantee the smallest risk for the environment and the investor.
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Problem powtórnego zagospodarowania terenów zde-
gradowanych ju¿ od lat stanowi szczególny temat zaintere-
sowania badaczy zajmuj¹cych siê ochron¹ œrodowiska,
ekologów, planistów i urbanistów, w³adz samorz¹dowych
oraz inwestorów, a wœród nich specyficznej grupy — deve-
loperów. Szczególnie tereny zdegradowane na skutek
dzia³ania przemys³u, tzw. stare lokalizacje przemys³owe
(okreœlane w USA jako brownfields, w Niemczech zaœ jako
Altstandorte), nieraz po³o¿one w obrêbie œcis³ej zabudowy
miejskiej, s¹ przedmiotem specjalnych emocji, bo niekiedy
gra idzie o znaczne pieni¹dze. Œwietna lokalizacja, zwykle
du¿a i nie poszatkowana powierzchnia dzia³ki budowlanej,
pozwalaj¹ca nadaæ ewentualnej nowej inwestycji w³aœci-
wy rozmach, odziedziczona po starym przemyœle gotowa
infrastruktura podziemna o du¿ych wydajnoœciach prze-
sy³owych (zasilanie w energiê, kanalizacja, dostawy wody
i ciep³a), dobre rozwi¹zania komunikacyjne (dawniej
dowóz rzeszy pracowników, szerokie arterie dla ciê¿aró-
wek itp.) — to wszystko sprawia, ¿e potencjalny nabywca
takiego kawa³ka gruntu na pewno na interesie nie straci. Do
minusów nale¿y m.in. problem rozbiórki starych, niepo-
trzebnych budynków i instalacji, których zaadaptowaæ ju¿
nie sposób, pozostawione odpady, w tym odpady niebez-
pieczne, które dawniej sk³adowano jak popadnie za murem
zak³adu oraz czêsto, co te¿ i najtrudniej dostrzec go³ym
okiem, zanieczyszczenia przemys³owe zgromadzone w
gruncie.

Geneza tych zanieczyszczeñ, nierzadko przeni-
kaj¹cych te¿ do wód, by³a ró¿na: odcieki z odpadów i insta-
lacji, wycieki wywo³ane awariami i wypadkami, czasami
tak¿e œwiadome pozbywanie siê ciek³ych odpadów
poprzez wylewanie ich do gruntu. Tak skontaminowana
gleba i jej pod³o¿e oraz wszelkie utrudnienia preinwesty-
cyjne powoduj¹ obni¿enie wartoœci terenu (Hopfer, 2001).
Owo obni¿enie wartoœci wynika nie tylko z koniecznoœci
sfinansowania prac oczyszczaj¹cych (sanacji), ale te¿ ze
wzrostu ryzyka inwestycyjnego. Bowiem Ÿle lub nieprzej-
rzyœcie przeprowadzona sanacja mo¿e wzbudzaæ u niektó-
rych póŸniejszych u¿ytkowników (nabywców domu,
najemców biura itp.) obawy, co do bezpieczeñstwa pracy
lub zamieszkania w takim miejscu „z przesz³oœci¹”.

W niniejszym artykule, skupiaj¹c siê na mo¿liwoœciach
powtórnego zagospodarowania starych lokalizacjach prze-
mys³owych, œwiadomie pomija siê problematykê
sporz¹dzania certyfikatów jakoœci œrodowiska posesji w
drobnym handlu nieruchomoœciami, co w przysz³oœci nale-

¿a³oby powi¹zaæ z katastrem gruntów. Metody podjêcia
oceny stanu œrodowiska przez inwestora i sprzedaj¹cego
jakieœ nieruchomoœci bywaj¹ ró¿ne. W Europie Zachodniej
wypracowano ju¿ okreœlon¹ œcie¿kê postêpowania, ale w
krajach Europy Œrodkowej jest to problem jeszcze doœæ
nowy, dopiero przedstawiany m.in. inwestorom i admini-
stracji lokalnej (Klowait, 1997; Tylèer, 1998; Irmiñski,
1997; Hlavinkowa & Fischer, 1999). W Polsce inwestor
poszukuj¹c ewentualnych niespodzianek, by wyelimino-
waæ lub przynajmniej zminimalizowaæ swoje ryzyko inwe-
stycyjne, samodzielnie zleca rozpoznanie warunków
geologiczno-œrodowiskowych terenu. Robi to za wiedz¹ i
zgod¹ posiadacza terenu, ale wyniki badañ i powsta³e
wnioski s¹ jego w³asnoœci¹, a czasami te¿ tajemnic¹. Oce-
na taka jest wprawdzie miarodajna, ale bêdzie korzystna
dla poprawienia stanu œrodowiska tylko wówczas, gdy na
niej te¿ bêdzie oparta decyzja w³aœciwego urzêdu wi¹¿¹ca
dla inwestora podczas rekultywacji i/lub sanacji terenu.
Tak¿e sprzedaj¹cy, poszukuj¹c okreœlonego nabywcy,
mo¿e ju¿ zawczasu zamówiæ sporz¹dzenie oceny. Wtedy,
po nieudanej transakcji, taka ocena mo¿e s³u¿yæ w nego-
cjacjach z innymi potencjalnymi kontrahentami. Sprze-
dawca musi siê jednak liczyæ z tym, ¿e powoli ulega ona
dezaktualizacji, mo¿e byæ poddana w w¹tpliwoœæ przez
nabywcê, bez odpowiedniej zaœ klauzuli o ograniczonej
odpowiedzialnoœci mo¿e byæ w przysz³oœci przyczyn¹
zerwania umowy lub nawet podstaw¹ do ¿¹dania odszko-
dowania przez nabywcê, który uzna, ¿e zosta³ wprowadzo-
ny w b³¹d. Trzecim zatem i najlepszym wyjœciem jest
zlecenie badañ terenu przez kupuj¹cego i sprzedaj¹cego
dzia³aj¹cych w porozumieniu. Obie strony z góry
zak³adaj¹, ¿e zaakceptuj¹ wyniki badañ ekspertów, obie
strony mog¹ byæ te¿ w³aœcicielami wyników, co nie jest
bez znaczenia, jeœli nie osi¹gn¹ porozumienia, np. finanso-
wego. Kwestia, kto lub w jakiej czêœci sfinansuje badania,
jest tu drugorzêdna.

Korzyœci z powtórnego zagospodarowania terenu

Powtórne zagospodarowanie terenów poprze-
mys³owych jest czêœci¹ zjawiska, które okreœla siê niekie-
dy recyklingiem terenów u¿ytkowych (recycling derelict

land; Brachflächen Recycling). Przynosi to wspó³czesnym
miastom zaskakuj¹co pozytywn¹ zmianê krajobrazu (Bar-
toszewicz, 1997). O korzyœciach, którymi kieruje siê inwe-
stor by³a ju¿ mowa wczeœniej, ale i sprzedaj¹cy przecie¿
pozbywaj¹c siê nieruchomoœci odnosi profity lub co naj-
mniej pozbywa siê k³opotu. Tak jest najczêœciej, gdy teren
jest w³asnoœci¹ komunaln¹ lub nale¿y do upadaj¹cej firmy,
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której nie staæ ju¿ nie tylko na bie¿¹c¹ eksploatacjê i
remonty, ale nawet na op³atê podatków od nieruchomoœci.
Poszczególne dzielnice miejskie, dawniej pe³ne fabryk,
baz, magazynów i zak³adów, s¹ przekszta³cane z prze-
mys³owych w us³ugowo-handlowo-biurowe i tereny innej
u¿ytecznoœci publicznej za spraw¹ uchwalanych zmian w
planie zagospodarowania przestrzennego, co mo¿e wydat-
nie podnosiæ wartoœæ nieruchomoœci (Hopfer, 2001).
Dzia³ki poprzemys³owe, szczególnie te bêd¹ce w³asnoœci¹
Skarbu Pañstwa lub w³asnoœci¹ komunaln¹, mog¹ byæ
³atwiej podporz¹dkowane nowo kreowanym pomys³om,
poniewa¿ choæ w³aœcicielowi bardzo zale¿y na sprzeda¿y
gruntu, to stawia te¿ okreœlone warunki zabudowy i zago-
spodarowania terenu (Rubinstein, 1998).

Kolejnym beneficjentem przekszta³cania starych loka-
lizacji przemys³owych jest lokalna i regionalna spo³ecz-
noœæ. Ludzie ci, po czêœci zwi¹zani dawniej zawodowo z
upadaj¹cymi lub ju¿ zamkniêtymi zak³adami pracy, patrz¹
z ¿alem na zaniedbane obecnie hale i budynki, wspomi-
naj¹c czasy œwietnoœci. Zrealizowanie, i to szybkie, nowej
atrakcyjnej formy architektonicznej daje ludziom obok
miejsc pracy, poczucie sensu zachodz¹cych zmian i nowe
nadzieje. Nie mniej wa¿n¹ kwesti¹ jest zapewnienie bez-
pieczeñstwa. Zdewastowane, s³abo strze¿one lub ca³kowi-
cie otwarte i dostêpne tereny starych fabryk i zak³adów
mog¹ byæ miejscem niebezpiecznych zabaw dzieci i
m³odzie¿y. Grasuj¹cy tam zbieracze z³omu dope³niaj¹
zniszczeñ, wyrywaj¹c ze œcian przewody elektryczne, roz-
bijaj¹c np. transformatory, kradn¹c nawet ¿eliwne w³azy
od podziemnych zbiorników i studzienek kanalizacyjnych.
Zorganizowana i zgodna z prawem likwidacja tych pozo-
sta³oœci jest zatem konieczna, by unikn¹æ wielu wypadków.
W postêpowaniu upad³oœciowym i likwidacyjnym nie-
rentownych zak³adów nie przewiduje siê zabiegów, które
przyk³adowo wzorem zasad likwidacji zak³adu górniczego
po zakoñczeniu eksploatacji (Prawo geologiczne i górnicze
..., 1994), uczyni³yby teren bezpiecznym dla osób postron-
nych i œrodowiska. Praktyka pokazuje, ¿e funkcjonowanie
stra¿y przemys³owej ogranicza siê ze wzglêdów ekono-
micznych do niezbêdnego minimum.

Zatem tylko sytuacja, w której znajdzie siê nabyw-
ca-inwestor, stwarza nadziejê, ¿e w wyniku przygotowania
placu budowy i realizacji inwestycji wspomniane zagro¿e-
nia zostan¹ za¿egnane, a pozytywne przekszta³cenie
dzia³ki, np. poprzez wybudowanie kompleksu sklepów,
biur, kina, obiektów gastronomii itp. stworzy ponownie
tzw. ci¹¿enia dla lokalnej spo³ecznoœci.

Warto te¿ zauwa¿yæ, ¿e i œrodowisko przyrodnicze
odnosi okreœlone korzyœci z zachodz¹cego recyklingu tere-
nów poprzemys³owych. Po pierwsze, prawie ka¿da zmiana
sposobu zagospodarowania gruntu po starej fabryce itp.
doprowadza do celu, który mniej szkodzi œrodowisku. Jed-
nak nawet zaprzestanie funkcjonowania zak³adu, „wyga-
szenie” komina, ustanie wibracji i ha³asu nie likwiduje „od
rêki” uci¹¿liwoœci. Pozostawione instalacje, odpady,
zanieczyszczenia gruntu i tym podobne zasz³oœci nadal
oddzia³uj¹ szkodliwie na glebê, wody i powietrze (w tym
powietrze gruntowe). Po drugie zaœ, prowadzona w sposób
metodyczny sanacja terenu poprzemys³owego okreœla spo-
sób postêpowania z ka¿dym rodzajem odpadów i zanie-
czyszczeñ. W ten sposób materia³y budowlane zawieraj¹ce
azbest, które w trakcie rozbiórki staj¹ siê odpadem niebez-

piecznym, nie trafi¹ na wysypisko gruzu budowlanego i nie
bêd¹ podlega³y np. kruszeniu i przemia³owi, z kolei zanie-
czyszczony w znacznym stopniu grunt nie trafi w wyniku
usuwania ziemi z wykopów na zwa³kê, czyli na sk³adowi-
sko odpadów obojêtnych. Jest szansa na rozdzielenie stru-
mienia odpadów, powstaj¹cych podczas przygotowywania
nowej inwestycji. S³u¿¹ temu metodycznie spójne badania
starych lokalizacji przemys³owych, na co mamy ju¿ w Pol-
sce od kilku lat wskazania i przyk³ady (Podrêcznik badañ
..., 1996) oraz poprawnie prowadzony nadzór geologicz-
no-œrodowiskowy w trakcie prac wyburzeniowych i ziem-
nych.

Na zakoñczenie tych rozwa¿añ teoretycznych warto jesz-
cze wspomnieæ o jednej korzyœci, któr¹ odnosi inwestuj¹cy w
sytuacji, gdy poprawnie zaprojektowano, wykonano i
skontrolowano efekty sanacji terenu starej lokalizacji prze-
mys³owej lub starego sk³adowiska (bo i takie tereny pod-
miejskie te¿ bywaj¹ sprzedawane i zabudowywane).
Przeprowadzone badania maj¹ najczêœciej charakter geo-
chemiczny i hydrogeochemiczny, stanowi¹c dobry poziom
odniesienia, nazywany te¿ „stanem zerowym”. Okreœlenie
tego stanu jest bardzo istotne dla tych, którzy podejmuj¹
dzia³alnoœæ na terenie zanieczyszczonym, a w przysz³oœci
mogliby byæ pos¹dzani o zanieczyszczanie gruntu i wód
lub stwarzanie innych uci¹¿liwoœci, których w ¿aden spo-
sób nie mog³a spowodowaæ ich obecna dzia³alnoœæ. Ryzy-
ko takie jednak istnieje, gdy aktualny profil dzia³ania jest
zbie¿ny z dotychczasowym, choæby nawet zastosowana
technologia gwarantowa³a maksymalne bezpieczeñstwo.
Dlatego, na przyk³ad, powa¿ne sieci dystrybucji paliw z
za³o¿enia nie nabywaj¹ starych stacji benzynowych.

Badania, sanacja i nadzór geologiczno-œrodowiskowy
na terenie obecnej Galerii Mokotów w Warszawie

Dobrym przyk³adem obrazuj¹cym z³o¿onoœæ zagadnieñ
zwi¹zanych z zanieczyszczeniem terenów poprzemys³owych
oraz w³aœciwym sposobem postêpowania inwestora mo¿e
byæ jedna z inwestycji na S³u¿ewcu w Warszawie. Multifunk-
cjonalny kompleks Galeria Mokotów zosta³ wybudowany
przez spó³kê developersk¹ Globe Trade Centre S.A. (GTC)
u zbiegu ulicy Wo³oskiej i alei Wilanowskiej w Warszawie
na terenie poprzemys³owym fabryki „Unitra–Cemi” i daw-
nej bazy transportowo-magazynowej „Dromex”. Obecnie
trwa rozbudowa tego kompleksu o tzw. II fazê i tym samym
inwestycja obejmie ca³y teren, którego badania rozpoczêto
w 1987 r. Rozpoznanie istniej¹cych zagro¿eñ i ocenê ryzyka
inwestycyjnego zlecono Pañstwowemu Instytutowi Geolo-
gicznemu w Warszawie, który od kilku lat prowadzi prace
nad rozpoznaniem starych sk³adowisk i starych lokalizacji
przemys³owych w Polsce. Ponadto atutem PIG jest posiada-
nie w³asnego laboratorium chemicznego, które, jak dowo-
dzi³y prowadzone w owym czasie porównania
miêdzylaboratoryjne, np. z oœrodkami w Denver (USA),
Wageningen (Holandia) i Hanowerze (Niemcy), cechowa³o
siê bardzo wysok¹ wiarygodnoœci¹ i rzetelnoœci¹ wykony-
wanych analiz (Pas³awski, 1998).

Centralne Laboratorium Chemiczne PIG nadal zreszt¹
takie porównania prowadzi, bo sprzyjaj¹ one wymaganej
certyfikatem kontroli jakoœci (Pas³awski, 2001). Nie by³ to
te¿ pierwszy kontakt GTC i PIG. Ju¿ wczeœniej, dziêki
w³aœciwemu podejœciu developera do problemu zanie-
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czyszczeñ w Polsce, geolodzy i geochemicy z instytutu
asystowali dla bezpieczeñstwa œrodowiska i zmniejszenia
ryzyka inwestycyjnego przy podobnych inwestycjach
GTC, jak budowa kompleksu mieszkalnego na terenie sta-
rej mleczarni przy ulicy Wielickiej w Warszawie (Barto-
szewicz, 1997) oraz budowa podmiejskiego osiedla
„Konstancja” na terenach dawnych upraw ogrodniczych.

Teren po przemyœle elektronicznym na warszawskim
S³u¿ewcu stawia³ nowe i bardziej z³o¿one wyzwania. Ana-
liza starych i nowych planów, dotychczasowej technologii
produkcji, rozmowy ze œwiadkami i inspekcje terenowe (I
etap badañ, tj. rozpoznanie historyczne) ujawni³y, ¿e w
przypadku rozbiórki istniej¹cych budynków biurowych i
produkcyjnych nale¿y liczyæ siê z bardzo du¿¹ iloœci¹
odpadów — materia³ów izolacyjnych zawieraj¹cych
azbest, w tym p³yt eternitowych z instalacji sch³adzania
wody technologicznej. Ludzie z okolicznych osiedli
mieszkaniowych nawet nie zdawali sobie sprawy, ¿e przez
lata wiatr i ogromne wentylatory porywa³y py³ z
krusz¹cych siê p³yt azbestowo-cementowych. Z nich
bowiem, gêsto ustawionych obok siebie, by³y zbudowane
dwie potê¿ne, kilkupiêtrowe ch³odnie p³ytowe. Ca³kowita
czynna powierzchnia tych p³yt wynosi³a ponad 106 tys. m2,
co odpowiada w przybli¿eniu powierzchni 10 pe³nowy-
miarowych boisk do pi³ki no¿nej. Wykonywanej wówczas
ocenie sytuacji bezpieczeñstwa œrodowiska nie umknê³o
tak¿e istnienie w niektórych pomieszczeniach produkcyj-
nych na podwieszanych sufitach izotopowych czujników
dymowych. Te elementy instalacji przeciwpo¿arowej
zosta³y zinwentaryzowane i zdemontowane przez upraw-
nion¹ firmê, która dostarczy³a czujniki do utylizacji w
Oœrodku Badañ J¹drowych w Œwierku pod Warszaw¹
(stamt¹d po fachowym rozebraniu czujników na czêœci,
substancje promieniotwórcze s¹ kierowane w zabezpieczo-
nej postaci do sk³adowania w KSOP w Ró¿anie). Co bar-
dzo wa¿ne — inwestor przechowuje w archiwum wszelkie
protokó³y przekazania do likwidacji odpadów niebezpiecz-
nych.

Instalacje (w tym tzw. instalacje „pospieszne”, zwykle
nigdy nie zinwentaryzowane) pozostawione w budynkach i
kana³ach technologicznych zagra¿a³y poparzeniem silny-
mi kwasami i zasadami, jeœli by³yby rozbierane i z³omowa-
ne, jak np. tradycyjne instalacje wodne i ciep³ownicze. W
podziemnych kondygnacjach pozosta³y pe³ne baseny neu-
tralizacyjne z nale¿¹cej do zak³adów galwanizerni oraz
zu¿yte ¿ywice jonowymienne i zbiorniki czêœciowo
zape³nione kwasem solnym, ³ugiem zasadowym i potaso-
wym. Po dok³adniejszych pomiarach iloœæ tych szkodli-
wych, a przy tym zanieczyszczonych chemikaliów
okreœlono na ponad 37 m3. Ciekawe wyniki przynios³a ana-
liza geochemiczna próbek gleby i pod³o¿a, pobranych w

ró¿nych obszarach o ustalonym wczeœniej sposobie wyko-
rzystania. Np. w rejonie placu, gdzie sk³adowano prowizo-
rycznie nieszczelne opakowania z jonitami, stwierdzono
anomalne zawartoœci amoniaku i choæ sam amoniak w
gruncie nie jest normowany, to nale¿a³o ograniczyæ warun-
ki przemieszczania ziemi, by wyeliminowaæ mo¿liwoœæ
przedostania siê tego zwi¹zku do wód podziemnych. W
rejonie galwanizerni i neutralizatorni nie stwierdzono
zanieczyszczenia gruntu charakterystycznymi metalami
ciê¿kimi, a imisja zanieczyszczeñ py³owych prawdopo-
dobnie z wentylacji procesów technologicznych, spowo-
dowa³a niewielki, ale zauwa¿alny wzrost poziomu arsenu
w stosunku do t³a geochemicznego tej czêœci Warszawy
(Lis, 1992).

Do bardziej szczegó³owego rozpoznania po etapie
wstêpnych badañ technicznych (II etap rozpoznania)
zakwalifikowano dwa obszary: (1) w rejonie nie ist-
niej¹cego od kilku lat magazynu i wiaty, gdzie sk³adowano
odczynniki chemiczne, a wœród nich rozpuszczalniki
(wêglowodory chlorowane), jak np. TRI (trichloroetylen)
oraz (2) w rejonie starej rampy samochodowej, gdzie jesz-
cze œwie¿e œlady dowodzi³y, ¿e do niedawna w tym ustron-
nym miejscu w œrodku miasta domoroœli posiadacze
czterech kó³ek wymieniali oleje silnikowe, p³yny hamulco-
we itp. wylewaj¹c zu¿yte ciecze wprost na grunt. Ostatecz-
nie po badaniu szczegó³owym (zagêszczeniu siatki
opróbowania), okreœlono obszar i g³êbokoœæ, do jakiej
konieczne by³o dokonanie oczyszczenia gruntu. W celu
poinformowania inwestora o mo¿liwoœciach, metodach i
kosztach remediacji gruntów zanieczyszczonych wspo-
mnianymi zwi¹zkami organicznymi, wykonano w PIG
specjaln¹ ekspertyzê, która zawiera³a kilka rozwi¹zañ
wariantowych: od tzw. „prania” gruntu w specjalnej insta-
lacji in situ lub biodegradacji olejów w reaktorach albo
pryzmach po usuniêcie lub wymianê gruntu. GTC z uwagi
na pilnoœæ prac inwestycyjnych zdecydowa³ siê ostatecznie
na selektywne usuniêcie gruntu na wstêpie zaplanowanych
prac ziemnych, gdy¿ ca³y kompleks Galerii Mokotów i tak
mia³ zaprojektowany jeden poziom podziemnych gara¿y.
Metoda usuniêcia gruntu jest droga, ale skuteczna (ryc. 1) i
wielu siê na ni¹ decyduje, gdy inne dzia³ania spowodo-
wa³yby opóŸnienia inwestycyjne.

Z racji tak du¿ej iloœci i ró¿norodnoœci odpadów nie-
bezpiecznych inwestor zwróci³ siê do Wydzia³u Ochrony
Œrodowiska Mazowieckiego Urzêdu Wojewódzkiego o
ustanowienie nadzoru geologiczno-œrodowiskowego w
celu sprawnego i zgodnego z prawem kontrolowania
poprawnoœci prac sanacyjnych na terenie przeznaczonym
pod inwestycjê. Uzgodniono, ¿e nadzór ten mo¿e pe³niæ
Pañstwowy Instytut Geologiczny, co stwarza³o sposobnoœæ
bie¿¹cej weryfikacji niektórych za³o¿eñ, a w trakcie i po
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Ryc. 1. Zale¿noœæ skutecznoœci ró¿nych technik sanacji od
czasu (Podrêcznik badañ ..., 1996)
Fig. 1. Time-efficiency of various remediation methods
(after Podrêcznik badañ ..., 1996)



zakoñczeniu prac umo¿liwia³o dokonanie kontrolnych
badañ geochemicznych przy u¿yciu tych samych (zatem
porównywalnych) metod i technik analitycznych. Spo-
œród uprawnieñ i obowi¹zków nadzoru geologiczno-œro-
dowiskowego, który na wzór nadzoru budowlanego
prowadzi³ specjalny dziennik prac sanacyjnych, warto
wymieniæ przyk³adowo:

� konsultowanie i opiniowanie dla inwestora ofert
firm ubiegaj¹cych siê o zlecenie wykonywania prac
zwi¹zanych z sanacj¹ terenu,

� kontrolowanie uprawnieñ do transportu i aktualnoœci
pozwoleñ wskazywanych sk³adowisk i instalacji, gdzie
mia³y trafiæ odpady niebezpieczne,

� mo¿liwoœæ wstrzymania prac ziemnych do czasu
uzyskania wyników badañ kontrolnych w razie natrafienia
na nie zinwentaryzowane instalacje, zbiorniki, zakopane
odpady i zanieczyszczenia widoczne makroskopowo.

We wspomnianym dzienniku, który podlega³ kontroli
urzêdu, by³y dokonywane codzienne wpisy, zakoñczenie
poszczególnych etapów, np. zapakowanie i wywóz eternitu
potwierdzali inwestor oraz wykonawca. Mia³o to znacze-
nie nie tylko dla kontroli przestrzegania obowi¹zuj¹cych
przepisów ochrony œrodowiska, ale prozaicznie wi¹za³o siê
z kwesti¹ rozliczeñ finansowych pomiêdzy zleceniodawc¹
a wykonawc¹ pracy. Na etapie bowiem badañ i przygoto-
wywania planu sanacji nie zawsze da siê ostatecznie i
dok³adnie oszacowaæ iloœæ zanieczyszczeñ, które trzeba
bêdzie usun¹æ.

Globe Trade Centre S.A. po skoñczeniu i skontrolowa-
niu efektów prac sanacyjnych otrzyma³ z Pañstwowego
Instytutu Geologicznego opiniê na temat obecnego stanu
geochemicznego œrodowiska gruntowego na terenie prze-
znaczonym pod inwestycjê o nazwie Galeria Mokotów.
Zawiera³a ona opis i wyniki wykonanych badañ, sposób
przeprowadzenia sanacji oraz wyniki kontroli. Jasno i pre-
cyzyjnie przedstawiono rozwi¹zanie kwestii poszczegól-
nych typów odpadów niebezpiecznych.

Ten swoisty certyfikat mia³ co najmniej dwojakie zasto-
sowanie. Po pierwsze powo³ano siê na niego w wykonywa-
nej dla potrzeb uzyskania pozwolenia na budowê ocenie
oddzia³ywania inwestycji na œrodowisko. Wczeœniejsza
ocena wykonywana na etapie ubiegania siê przez inwestora
o wydanie warunków zabudowy i zagospodarowania tere-
nu wskaza³a na problem odpadów i zanieczyszczeñ poprze-
mys³owych, które nale¿a³o rozwi¹zaæ przed podjêciem
w³aœciwej budowy. Inwestor takie prace wykona³ w czasie,

gdy biuro projektowe przygotowywa³o szczegó³owy pro-
jekt budowlany. To wa¿ne, ¿e jednym z oddzia³ywañ (i to
pozytywnych, bo najczêœciej myœli siê o oddzia³ywaniach
negatywnych) jest poprawa bezpieczeñstwa i stanu œrodo-
wiska w wyniku prac sanacyjnych poprzedzaj¹cych prace
budowlane.

Po drugie zaœ, firma developerska ubiegaj¹c siê, np. o
œrodki finansowe w bankach na inwestowanie, musi przed-
stawiæ œwiadectwa wiarygodnych ekspertów, ¿e ryzyko
œrodowiskowe danej inwestycji jest mo¿liwie najmniejsze,
a co za tym idzie, maleje tak¿e ryzyko inwestycyjne.

Informacje dotycz¹ce inwestycji Galeria Mokotów podano
za zgod¹ Globe Trade Centre S.A.
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