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1. WPROWADZENIE

Funkcjonujaca od 1997 r. Lédzka Specjalna Strefa Ekonomiczna jest jednym ze
sposobéw na odwrdécenie negatywnych skutkéw spoleczno-gospodarczych re-
strukturyzacji okregu 16dzkiego, zdominowanego swego czasu przez przemyst
widkienniczy'. Inwestycje w ramach ESSE oprécz stymulacji rozwoju gospo-
darczego powodujg zmiany w zagospodarowaniu przestrzeni miasta. Powsta-
nie SSE zapoczatkowalo bowiem zaréwno proces tworzenia nowych, jak i prze-
ksztalcenia istniejacych terenéw przemystowych.

Obecnie w zagospodarowaniu nowych terenéw przemystowych, do ktérych
zaliczamy SSE (MAZUR 2004), obserwuje si¢ zmiany polegajace na dostrzezeniu
roli przestrzeni publicznych. Podejmowane sg préby estetyzacji oraz huma-
nizacji tejze przestrzeni. Wyodrebnianie przestrzeni publicznej terenéw prze-
mystowych ESSE niekiedy zwigzane jest z procesem rewitalizacji, w ktérym
upatruje si¢ szans na rekapitalizacje utraconych wartosci dziedzictwa kulturo-
wego i przemyslowego miasta.

Analizie badawczej zostaly poddane dwa kompleksy przemystowe — Ole-
chéw i Centrum — wchodzace w sklad Podstrefy Eodzkiej LSSE. Badane
obszary posiadajg zréznicowana geneze oraz odmienne uwarunkowania fun-
kcjonowania. Kompleks przemystowy Olechéw zostat utworzony na obszarze
typu green-field, natomiast Centrum na terenie o charakterze brown-field. Zabu-
dowe kompleksu Centrum stanowi zabytkowe, rezydencjonalno-przemystowe
zalozenie, nalezace do rodziny fabrykanckiej Grohmanéw. Wybér obszaréw
badart umozliwit autorce dokonanie identyfikacji cech szczegdlnych zagospo-
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darowania przestrzeni publicznej kompleksu przemystowego zlokalizowanego
na terenie srédmiejskim, chronionym zapisami konserwatorskimi oraz komp-
leksu powstajacego od podstaw. Przeprowadzona analiza zebranych materia-
6w pozwolila ukaza¢ wplyw odmiennych uwarunkowan na proces zagospo-
darowania przestrzeni publicznych poddanych analizie komplekséw.

2. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAN

Kompleks przemystowy Olechéw” potozony jest w poludniowo-wschodniej
czesci Lodzi w granicach obrebu W-35 i W-36 dzielnicy Widzew, przy ulicy In-
formatycznej 1. Od pdinocy graniczy z al. Ofiar Terroryzmu 11 Wrze$nia, od
potudnia z towarowsq stacja manewrowa L6dz-Olechéw. Powierzchnia kom-
pleksu wynosi 45,4 ha, co stanowi 3,8% lacznej powierzchni ESSE’. W roku
2007 na jego terenie rozpoczela dziatalnos¢, postrzegana jako strategiczna dla
rozwoju gospodarczego miasta, firma z branzy IT — Dell Products (Poland)
Sp. z 0.0., zajmujaca sie¢ produkcja komputeréw przenosnych. W 2009 r. podjeto
decyzje, zgodnie, z ktéra zaklad amerykariskiej firmy inwestujacej w komplek-
sie Olechéw zostanie przejety przez tajwariski Foxtconn. Nowy wlasciciel
bedzie kontynuowat produkcje sprzetu komputerowego w ramach swiadczenia
ustug montazu zewnetrznego dla firmy Dell.

Kompleks Centrum miesci sie w obrebie W-25 dzielnicy Widzew, przy ulicy
Tymienieckiego 22/24. Ograniczony jest ulicami: od pdéinocy Fabryczna, od
wschodu Magazynowa, od potudnia Tymienieckiego i od zachodu Targowa.
Powierzchnia kompleksu wynosi 13,1 ha, co stanowi 1,1% powierzchni calej
strefy. Na jego terenie dziala 10 zakladéw produkcyjnych i ustugowych o zréz-
nicowanej strukturze galeziowej*, z dominacjq branzy papierniczo-poligraficz-
nej i spozywczej. Kompleks Centrum funkcjonuje od poczatku ustanowienia
LSSE, czyli od roku 1997. Pierwsi inwestorzy rozpoczeli dziatalno$¢ w kom-
pleksie w 1999 r.

? Na mocy Rozporzadzenia Rady Ministréw z 15 grudnia 2008 r. w sprawie t6dzkiej specjalnej
strefy ekonomicznej (Dz. U. nr 232, poz. 1554) nastapily zmiany w nazewnictwie dotychczasowych
komplekséw podstrefy 16dzkiej i reorganizacja ich struktury. Kompleks Olechéw stat sie obszarem
w ramach Kompleksu 3 Podstrefy Eédzkiej, natomiast Centrum zostal zmieniony na Kompleks 3
wymienionej podstrefy. W niniejszym opracowaniu autorka postuguje si¢ zwyczajowo przyjetymi
dawnymi nazwami komplekséw w celu utatwienia ich identyfikacji.

¥ Stan na 31.01.2011 r.

* Bobrus” Maszyny Poligraficzne Sp. z 0.0., Cebal Tuba (Alcan Packing) Sp. z 0.0., Dakri Sp.
z 0.0., Dakri-Bis Sp. z 0.0., G.W. & Crystal Fashion Wlodzimierz Gronowski Sp. jawna, Hapam
Poland Sp. z 0.0, MDH Sp. z o0.0., Pifo Eko-Strefa Sp. z 0.0., Poligraf Marek Wieckowski Sp. cywil-
na, Steijn Paper Sp. z 0.0.
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3. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENI KOMPLEKSOW OLECHOW | CENTRUM

3.1. UWARUNKOWANIA HISTORYCZNE

Konsekwencja uwarunkowan historycznych stal sie fakt, ze kompleksy Cen-
trum i Olechéw znajduja sie¢ w dwéch zupehnie réznych strukturach prze-
strzennych strefy zurbanizowanej Lodzi. Obszar, w ktérym ulokowany zostal
kompleks Centrum zwigzany jest z rozwojem bLodzi przemystowej, a zabu-
dowa jego przestrzeni postrzegana jest jako niezwykle cenna ze wzgledu na
wartos¢ historyczng i tozsamos$¢ miasta. Kompleks umiejscowiony zostat
w $rédmiejskiej czesci Lodzi, na terenie dawnego zespotu fabryczno-rezyden-
cjonalnego przemystowca przetlomu XIX i XX w. — H. Grohmana. Po zakon-
czeniu II wojny $wiatowej przedsiebiorstwo zostalo znacjonalizowane, a w jego
miejsce powstaly Zaklady Bawelniane im. Obrornicéw Pokoju ,Uniontex”,
funkcjonujace w latach 1945-1989. Po upadtosci zakladéw na czesci gruntéw do
nich nalezacych utworzono kompleks Centrum £ESSE.

Kompleks Olechéw zostal utworzony w strefie mieszkaniowo-przemysto-
wej poludniowo-wschodniej czeéci miasta. Na terenie dzisiejszego kompleksu
Olechéw w XVIII w. powstala kolonia olederska — Oledry Wiskickie. Nazwa
Olechéw pochodzi od twércy kolonii — Pawla Olechowskiego, administratora
doébr biskupich, ktéry sprowadzil na ten teren osadnikéw (BARANOWSKI,
Fyarek 1980). Po sekularyzacji byla to wie$ rzadowa, nalezaca do parafii Mi-
leszki, liczaca wedlug danych z 1822 r. 368 mieszkaricéw, gléwnie kolonistéw
niemieckich. W latach okupagji hitlerowskiej Olechéw mial odegra¢ znaczaca
role w rozwoju komunikacji kolejowej. Powstaly plany budowy, sasiadujacej
obecnie z kompleksem, najwigkszej stacji rozrzadowej w srodkowej Polsce. Od
1940 r. zaczeto wysiedla¢ ludzi z Olechowa i pobliskich wsi. Prace ruszyty
w 1941, a w listopadzie 1942 r. wybudowano parowozownig. W latach 80. na
terenach Olechowa polozonych na péinoc od badanego kompleksu rozpoczeto
budowe osiedla mieszkaniowego. Tak zrodzit si¢ podzial na Olechéw Nowy —
obecnie rozbudowane osiedle mieszkaniowe, oraz Olechéw Stary, ktdrego tere-
ny po wojnie przeznaczone zostaty na cele rolnicze. W miejscu éwczesnego za-
kiadu Dell w okresie PRL-u funkcjonowat PGR. Po jego likwidacji przez wiele
lat ziemia lezata odlogiem az do roku 2007, w ktérym teren zostat objety LSSE.

3.2. UWARUNKOWANIA LEGISLACY]NE

Chociaz istnieje wiele aktéw normatywnych stanowiacych o £SSE, to wiekszosé
zawartych w nich przepiséw ma charakter ogdlny i odnosi sie do funkcjono-
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wania strefy oraz inwestoréw. Wytyczne dotyczace zagospodarowania prze-
strzeni komplekséw odnajdujemy w nielicznych dokumentach. Zalecenia doty-
czace zagospodarowania przestrzeni zaréwno komplekséw Olechéw, jak i Cen-
trum odnalez¢ mozna w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Lodzi’. W czesci Studium... poswieconej kierunkom zagos-
podarowania przestrzeni miasta, kompleks Centrum znalazt sie¢ w strefie
centralnej, zas Olechéw w strefie zespotéw miejskich. Pod wzgledem struktury
funkcjonalnej tereny obu komplekséw zostaly zaklasyfikowane jako przemy-
stowo-ustugowe. Autorzy Studium... szczegdlna wage przywiazuja do proble-
mu rewitalizacji terenéw poprzemystowych. W dziataniach adaptacyjnych, re-
nowacyjnych, rehabilitacyjnych itp. upatruja szansy na podniesienie atrakcyj-
nosci i jakosci przestrzeni, w tym przestrzeni publicznych. W dokumencie do-
strzezono role nowych inwestycji na terenach zdekapitalizowanego majatku
postindustrialnego oraz negatywne i pozytywne skutki ingerencji w histo-
rycznie uksztaltowang tkanke miejska. W przemieszaniu terenéw przemysto-
wych, postindustrialnych i mieszkaniowych twércy Studium... widza mozli-
wos¢ odzyskania dawnego blasku przemystowego imperium miasta.

Dla kompleksu Centrum decyzjgq Rady Miejskiej z 24 maja 2000 r., zostat
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego®. W 2005 r. dla
czesci kompleksu ustalono zmiany w planie miejscowym’. Celem regulacji pla-
nu bylo przeksztalcenie zagospodarowania na obszarze kompleksu w sposéb
umozliwiajacy powigkszenie terenéw budowlanych dla funkgji produkcyjnych
i magazynowo-skladowych oraz wprowadzenie tadu przestrzennego i estetyki
zabudowy z zachowaniem wymogéw konserwatorskich. Teren kompleksu Ole-
chéw znalazt sie w czesci miasta, dla ktérej w 2004 r. zostala podjeta Uchwala
Rady Miejskiej o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego®.

Caly obszar kompleksu polozonego przy ulicy Tymienieckiego 22/24 zostal
wpisany do Rejestru Zabytkéw Nieruchomych Wojewddztwa Eédzkiego 15.12.
1995 r., nr. rej. A/362 (www.wuoz.bip.lodz.pl). W rejestrze Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw zostaly wyszczegdlnione trzy elementy: willa, ogréd,
dom szwajcara — str6zéwka.

® Uchwata Rady Miasta Lodzi nr XCIX/1826/10 z 27 pazdziernika 2010 r.

¢ Uchwata o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
Lodzi potozonej w Lédzkiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej — kompleksie Centrum.

7 Uchwata Nr LII/950/05 Rady Miejskiej w Lodzi z 14 lipca 2005 r. w sprawie zmiany miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi polozonego
w L6dzkiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej — kompleksie Centrum.

® Uchwala Nr XXXV /585/04 Rady Miejskiej w Lodzi z 25 sierpnia 2004 r. w sprawie przysta-
pienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta Eodzi polozonego w rejonie projektowanych ulic: Hetmariskiej, Przybyszewskiego i Slaskiej,
projektowanej autostrady Al oraz terenéw PKP wraz ze stacja rozrzadowo-kontenerowq b6dz-
-Olechéw.
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Z uwagi na fakt, iz teren kompleksu Centrum nalezy do obszaréw o prio-
rytetowym znaczeniu dla tozsamosci kulturowej i przestrzennej miasta Lodzi,
wytyczne dotyczace zagospodarowania przestrzeni kompleksu znalazly sie
w lokalnych opracowaniach rewitalizacyjnych. Jednym z nich jest opracowane
Studium rewitalizacji Ksigzego Mtyna w Eodzi. Delimitacja wschodniej czesci posiadet
wodno-fabrycznych z roku 2001, ktérego czes¢ zapiséw jest juz nieaktualna ze
wzgledu na dynamike zmian w zagospodarowania przestrzeni kompleksu,
uchwalenie nowego Studium uwarunkowan... oraz zmiany w miejscowych pla-
nach zagospodarowania. Kolejnym dokumentem traktujacym o zasadach za-
gospodarowania kompleksu Centrum jest Uproszczony lokalny program rewitali-
zacji wybranych terendw srodmiejskich oraz pofabrycznych Lodzi na lata 2004-2013.

3.3. UWARUNKOWANIA PRZESTRZENNO-INFRASTRUKTURALNE

Tereny objete kompleksami Olechéw i Centrum w momencie ustanowienia
charakteryzowaly sie znacznym zréznicowaniem zainwestowania. Kompleks
Centrum byl obszarem gesto zabudowanym. Cecha charakterystyczna zabu-
dowy kompleksu byta ogromna kubatura istniejagcych obiektéw, w przewaza-
jacej czesci z ubieglego wieku oraz wysoki stopien ich dekapitalizacji. Znaczna
czes¢ budynkéw zostala objeta rejestrem zabytkéw, tak wiec wszelkie wybu-
rzenia, modernizacje, dobudowy i nadbudowy wymagaty zgody konserwatora
zabytkéw. Kompleks Olechéw powstat na terenie inwestycyjnym typu green-
-field niemal trzykrotnie przewyzszajacym powierzchnie kompleksu srédmiej-
skiego.

Kazdy z komplekséw w chwili utworzenia miat zr6znicowana dostepnosé
do poszczegdlnych mediéw, totez wymagal odmiennych nakladéw finanso-
wych na realizacje zadan inwestycyjnych, warunkujacych prowadzenie dzialal-
nosci gospodarczej przez inwestoréw. Owczesne zainwestowanie obszaru
komplekséw nie gwarantowalo osiggniecia jednego z gléwnych celéw, jakim
bylo stworzenie nowych miejsc pracy. Oznaczalo to koniecznos¢ wznoszenia
przez inwestoréw nowych budynkéw oraz rozbudowe infrastruktury. W obu
kompleksach zaistniala koniecznos¢ budowy magistralnych instalacji oraz
zwigzanych z nimi urzadzen technicznych.

Pozycja strategicznego inwestora, za jaki uwazano Dell, pozwolila wynego-
cjowac firmie preferencyjne warunki inwestycyjne w postaci podatkowych ulg
rzadowych w wysokosci ponad 200 miIn zi. Karta przetargowq byla liczba
stworzonych miejsc pracy — 1500, oraz istotna z punktu widzenia rozwoju gos-
podarczego regionu branza IT, ktdrq reprezentowat inwestor. Ponadto w celu
zapewnienia dostepnosci komunikacyjnej do dziatki, na ktérej zostat wybudo-
wany zaklad, wladze miasta doprowadzily ponad 5-kilometrowy odcinek sze-
rokiej, dwujezdniowej, oswietlonej drogi. Na budowe odcinka alei Ofiar 11
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Wrzednia od ulicy Tomaszowskiej do zakladu Dell wydano ponad 54 min zl.
W przysziosci trasa ma zosta¢ polaczona z autostradgq A-1. Do fabryki dopro-
wadzono takze malq uliczke Informatyczng. Wybudowany zaklad zajat po-
wierzchnie 37 tys. m” i kosztowat 200 min euro.

4. PRZESTRZEN PUBLICZNA W ZAGOSPODAROWANIU
KOMPLEKSOW OLECHOW | CENTRUM

Ze wzgledu na charakter terendw przemystowych zwigzany z pelnionymi fun-
kcjami, organizacjgq przestrzeni i forma prawna, pojawia sie problem zaklasyfi-
kowania przestrzeni publicznych analizowanych w pracy komplekséw. Zda-
niem autorki s to tereny o charakterze poélpublicznym (badZz quasi-pub-
licznym).

Przestrzeni publiczng kompleksu Dell stanowi wyraznie wyodrebniony po-
fozony przed zakladem plac, ktérego zagospodarowanie wykazuje cechy upo-
rzadkowania i symetrii. W obrebie placu wyrézni¢ mozna tereny zieleni
urzadzonej z trawnikami oraz nasadzenia w postaci drzew, krzewéw i klom-
béw. Obiekty malej architektury wystepujace w przestrzeni kompleksu Ole-
chéw to gtéwnie lawki oraz latarnie (fot. 1).

Fot. 1. Zagospodarowanie przestrzeni publicznej w kompleksie przemystowym LSSE Olechéw
Zr 6dto: E. Gorezyczewska (kwiecieri 2011)

208



Przestrzen publiczna nowych terenow przemystowych...

W zagospodarowaniu przestrzeni placu przewazaja tereny komunikacyjne,
utwardzone drogi wewnetrzne, miejsca parkingowe. Charakterystycznym ele-
mentem jest wiata dla pojazdéw jednosladowych (fot. 2).

{
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Fot. 2. Wiata dla pojazdéw jednosladowych w kompleksie ESSE Olechéw
Z 1 6 d to: E. Gorezyczewska (kwiecieri 2011)

Wszystkie obiekty i urzadzenia wystepujace w przestrzeni publicznej kom-
pleksu maja spdjnos¢ stylu, a ich wyglad i materialy konstrukcyjne harmoni-
zuja z nowoczesnym budynkiem zakladu. W zagospodarowaniu przestrzeni
publicznej kompleksu wystepuje przewaga terenéw zainwestowanych w sto-
sunku do terenéw biologicznie czynnych. Uzytkownikami przestrzeni publicz-
nej w obrebie kompleksu Olechéw ze wzgledu na jej urzadzenie i charakter s
pracownicy zakladu. Opisywany czworoboczny plac jest miejscem nieogro-
dzonym o nieskrepowanym dostepie. Powstanie zakltadu Dell przyczynilo sie
do zmian w zagospodarowaniu nie tylko w obrebie samego kompleksu, ale
réwniez w jego sasiedztwie. Inwestycje o charakterze publicznym, ktére zostaty
zainicjowane na skutek budowy zakladu to oprécz wspomnianych drég dojaz-
dowych ciagi komunikacji pieszej oraz Sciezki rowerowe usytuowane wzdluz
alei Ofiar 11 Wrzesnia (Fot. 3). Dodatkowo powstala petla z trzema stanowis-
kami do wsiadania, a do zakladu doprowadzono linie autobusowe o numerach
851 95.
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Fot. 3. Aleja Ofiar 11 Wrzesnia wybudowana w sasiedztwie zaktadu Dell Products
w obrebie kompleksu Dell w ESSE
Z 1 6 d to: E. Gorezyczewska (kwiecier 2011)

N

Mimo ze kompleks Centrum funkcjonuje od 1997 r., to dopiero od 2009 r.
obserwowaé mozna zakrojone na duza skale prace nad budowaniem i este-
tyzacjg jego przestrzeni publicznej. To wéwczas postanowiono uporzadkowac
teren istniejagcego w kompleksie zbiornika przeciwpozarowego.

Przy ulicy Tymienieckiego 22/24 w Lodzi zlokalizowana jest siedziba orga-
nu zarzadzajacego strefa — ESSE SA. Dbanie o estetyke i zagospodarowanie
przestrzeni publicznych kompleksu Centrum lezy zatem w interesie zarzadza-
jacych spéika ze wzgledu na reprezentacyjny charakter miejsca.

Dzisiejsza przestrzen publiczna kompleksu Centrum wyraZnie wyodrebnia
sie w zagospodarowaniu terenu, stanowiac centralnie polozone miejsce wypo-
czynku. Wokét wspomnianego zbiornika wodnego usytuowano liczne obiekty
matej architektury, m.in. latarnie, fawki, altany ogrodowe, $mietniki (fot. 4).

Wytyczono wybrukowane kostka alejki, a stary drzewostan uzupelniono
nasadzeniami w postaci drzew, krzewéw i klombéw (fot. 5). Dokonano reno-
wacji urzadzen hydrotechnicznych zbiornika przeciwpozarowego. W zagospo-
darowaniu przestrzeni publicznej kompleksu Centrum istnieje przewaga tere-
néw biologicznie czynnych nad terenami zainwestowanymi.
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Fot. 4. Zagospodarowania przestrzeni publicznej w kompleksie Centrum ESSE
ZrédtoE. Gorczyczewska (kwiecieni 2011)

Fot. 5. Teren zieleni urzadzonej w kompleksie Centrum £SSE
Zrédto: E. Gorezyczewska (kwiecien 2011)
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Urzadzone miejsce rekreacji uzytkowane moze by¢ zaréwno przez pracow-
nikéw zatrudnionych na terenie kompleksu Centrum, jak i interesantéw odwie-
dzajacych firmy oraz zarzad LSSE. Zarzadzajacy strefa w zagospodarowywanej
przestrzeni publicznej upatrujg takze przyszle miejsce spedzania wolnego
czasu przez mieszkaricow pobliskich loftéw. Dostep do skweru polozonego
w kompleksie Centrum w pewnym stopniu ogranicza ogrodzenie calego
kompleksu. Wejscia i wjazdy na teren strefy sq monitorowane przez firme
ochroniarska. W godzinach pracy zarzadu strefy i fabryk oraz przy okazji
organizowanych imprez istnieje nieskrepowany dostep do przestrzeni kom-
pleksu.

W budowaniu i rozwoju przestrzeni publicznej kompleksu Centrum ESSE
wazna role odgrywa Art Strefa — program, w ktéry zaangazowana jest LSSE
S.A. Wlodarze strefy kierujac sie przekonaniem, ze rozwojowi przemystowemu
osrodka 16dzkiego powinien towarzyszy¢ rozwdj kulturalny miasta wspieraja
wiele inicjatyw o charakterze spoleczno-kulturalnym. Jednym z nich jest wias-
nie Art Strefa, cykliczny projekt, w mysl ktérego podmioty srodowiska bizneso-
wego i kulturalnego miasta partycypujace w projekcie maja podejmowaé dzia-
lania wspierajace rézne formy sztuki na terenie miasta (www.sse.lodz.pl).
W ramach Art Strefy LESSE SA. wspélpracuje z polozonym przy ulicy Tymie-
nieckiego £6dz Art Center i Muzeum Ksigzki Artystycznej. Zrewitalizowany
budynek dawnej hydroforni polozony w centrum skweru od listopada 2010 r.
stuzy jako miejsce licznych imprez o charakterze kulturalno-artystycznym (HAC
2010). W ramach projektu Art Strefa na przelomie maja i czerwca 2011 r. na
terenie kompleksu Centrum odbyl sie jubileuszowy X Festiwal , Otwarta Wy-
stawa”, stanowiacy przeglad prac miodych artystéw. Wspélorganizatorem im-
prezy byta ESSE S.A. W trakcie imprezy swoje dziela zaprezentowalo az 195
tworcéw. Impreza miata charakter otwarty i wstep wolny. Przez kilka dni
wnetrze hali fabrycznej kompleksu stalo sie galeria, w ktérej wyeksponowano
prace uczestnikéw festiwalu, a w budynku dawnej hydroforni odbyly sie pro-
jekgje filmowe (www.otwartawystawa.com). Z okazji Dnia Dziecka w prze-
strzeniach festiwalowych kompleksu LSSE odbyt sie piknik, warsztaty muzycz-
ne i plastyczne, koncerty oraz wystawy przeznaczone dla najmlodszych uczest-
nikéw. Imprezy plenerowe organizowane w kompleksie Centrum nie naleza
do rzadkosci. W maju 2011 r. na skwerze przy ulicy Tymienieckiego 22/24 od-
byly sie¢ warsztaty malarskie skierowane do dzieci ze sSrédmiejskich szkét. Zaje-
cia poprowadzili studenci z t6dzkiej Akademii Sztuk Pieknych. Kolejng tego-
roczng impreza, ktéra odbyla sie w hydroforni kompleksu Centrum byla de-
bata finalowa imprezy Miasto Mlodych. Przestrzeri publiczna kompleksu wy-
daje sie by¢ dobrym miejscem do organizacji imprez masowych ze wzgledu na
duze powierzchnie dawnych budynkéw pofabrycznych i terenéw otwartych,
w ktérych umiesci¢ mozna réznego rodzaju tymczasowe instalacje przestrzen-
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ne. Nie bez znaczenia jest réwniez tlo tworzone przez zabytkowa, postindu-
strialng zabudowe XIX-wiecznego dziedzictwa Grohmana i Scheiblera.

W strukturze uzytkowania terenéw kompleksu Centrum przestrzen pub-
liczna reprezentowana jest przez tereny zieleni urzadzonej, tereny komuni-
kacyjne i ustugowe. W przestrzeni publicznej kompleksu wciaz pojawiaja sie
nowe inwestycje. Podczas prac remontowych odnaleziono oryginalne szyny
kolejowe z lat 1914-1916, ktérymi dowozono surowce do dawnej fabryki.
W okresie PRL szyny postuzyly jako przesta przy montazu plotu. O ich istnie-
niu dowiedziano si¢ przy okazji budowy ogrodzenia dziatki kompleksu. Zabyt-
kowe szyny maja zosta¢ wmontowane w budynku hydroforni. Obecnie (stan
na czerwiec 2011 r.) przy ulicy Tymienieckiego 22/24 na potrzeby ustugowe
spotki zarzadzajacej strefqg adaptowane sa wnetrza XIX-wiecznej fabryki Groh-
mana objete opieka konserwatorska. Projekt ma na celu zachowanie sylwetki —
panoramy zespolu budynkéw pofabrycznych wraz z uwzglednieniem jego lo-
kalizacji nad brzegiem zbiornika przeciwpozarowego. Dominante w pano-
ramie rewitalizowanego zespotu stanowi¢ bedzie zachowana 5-kondygnacyj-
na wieza ciénieri, o niewielkiej powierzchni kazdego z pozioméw (36 m?).
W celu efektownego wykorzystania powierzchni miedzy wiezg cisnieri a nad-
budowanym sasiednim budynkiem ma powstaé¢ zespét mostkéw komuni-
kacyjnych, pozwalajacy dostac sie na wyzsze kondygnacje. Kolejnym ciekawym
rozwigzaniem zaproponowanym przez architektéw firmy AGG, ktérzy stwo-
rzyli projekt, jest panoramiczna winda, zza szyb ktérej podziwiac¢ bedzie moz-
na zespdl zabudowan zabytkowego kompleksu przemystowo-rezydencjo-
nalnego. Prace adaptacyjne przewiduja renowacje istniejacych budynkéw, nad-
budowe kondygnacji w dwoéch jego fragmentach oraz projekt nowego budyn-
ku. Zespét po rewitalizacji bedzie siedziba gtéwna oraz wystawienniczo-kultu-
ralno-konferencyjnym centrum ESSE. W planie jest stworzenie powierzchni
biurowych na wynajem dla firm wspétpracujacych z LSSE (www.agg.pl). Przed
fabryka ma powstac wielofunkcyjna przestrzen publiczna: ,Plac Dziatari ESSE”,
przeznaczony na organizacje ekspozycji, widowisk, eventéw, konferencji, og-
réodkéw gastronomicznych itp. Wyburzane sa sasiednie bezstylowe budynki,
powstale w latach 50. i 60. XX w., ktére nie harmonizuja z zabytkowa zabudo-
wa (PIERZCHALA 2010). Projekt ma sie zakoniczyé w 2011 r. Rewitalizacja odby-
wa sie pod kontrolg wojewddzkiego konserwatora zabytkéw, ktéry zaakcep-
towal projekt. Uzywane materialy budowlane, wzornictwo i bruk maja nawia-
zywac do epoki, z ktérej pochodza historyczne zabudowania. Czesci nadbudo-
wywane i rozbudowywane przy uzyciu nowoczesnych rozwigzan wedtug opi-
su projektantéw powinny harmonizowac z formami architektonicznymi postin-
dustrialnej zabudowy kompleksu. Pozostaje mie¢ nadzieje, ze zapisy projektu
nie beda sprzeczne z rzeczywistoscig (jak to mialo miejsce przy niektérych in-
westycjach zrealizowanych na terenie kompleksu, do dzi§ szpecacych swoja
blaszang elewacja, nijak przystajaca do zabudowanr z cegly klinkierowe;j),
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a zrewitalizowana fabryka stanie si¢ wzorcowym przykladem prac, jakie nalezy
podejmowac dla ochrony XIX-wiecznego dziedzictwa przemystowego Lodzi.
Optymizmem napawa fakt, iz przeprowadzone w ostatnich latach prace nad
uporzadkowaniem przestrzeni publicznej kompleksu stanowia przyklad dob-
rych praktyk. Zastosowane materialy i wzornictwo, m.in. obiektéw matej archi-
tektury nawiazuja do historycznej zabudowy miejsca. To daje pewne podstawy,
aby sadzi¢, ze niechlubny czas braku poszanowania dla zapiséw miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego mingl, a dalsze zagospodarowy-
wanie kompleksu wprowadzac bedzie tad i harmonie przestrzenna.

W budowaniu przestrzeni publicznej kompleksu Centrum istotne znaczenie
odegra¢ moga obszary o wysokich wartosciach kulturowych i znacznym stop-
niu zachowania. Wedtug Studium rewitalizacji..., pierwszy i najwigkszy tego ty-
pu obszar stanowi potozony w czesci potudniowej zespdt rezydencjonalny,
z ktérego najwazniejsze elementy to: willa H. Grohmana, ogréd, dawne po-
mieszczenia gospodarskie oraz elementy zabudowy fabrycznej. Drugi obszar
obejmuje polozone wzdtuz ulicy Targowej zabytkowe ogrodzenie, ktérego naj-
wazniejszy element stanowi okazala neogotycka brama, zwana Beczkami Groh-
mana.

5. WNIOSKI

Specjalne strefy ekonomiczne, mimo Ze stanowia rozwigzania tymczasowe, to
zostaja trwale zainwestowane i wplywaja na rozwdj miasta i jego struktur.
Dlatego tak wazne jest, aby w doraZnej polityce przestrzennej dotyczacej za-
gospodarowania obszaréw komplekséw myslec¢ perspektywicznie.

W urzadzaniu badanych komplekséw zostala dostrzezona rola przestrzeni
publicznych, co zwigzane jest z procesem humanizacji i budowaniem nowego
wizerunku przestrzeni przemystowych. Dzialania polegajace na uporzadko-
waniu i estetyzacji przestrzeni publicznych podnosza jako$¢ i atrakcyjnoscé
miejsca oraz kreujg nowy obraz przestrzeni przemystowych miasta jako tere-
noéw czystych ekologicznie, w przeciwienistwie do tradycyjnych, dawnych
osrodkéw przemystowych.

Przestrzen publiczna analizowanych komplekséw, mimo ze posiada pewne
wspdlne cechy, zorganizowana jest w rézny sposéb. Rozbieznosci w urzadze-
niu i funkcjonowaniu przestrzeni publicznych badanych komplekséw wynikaja
z odmiennych uwarunkowan zagospodarowania, wéréd ktérych nadrzedna
role odgrywaja uwarunkowania historyczne.

W budowaniu i urzadzaniu przestrzeni publicznej kompleksu Centrum klu-
czowy jest proces rewitalizacji istniejacego majatku postindustrialnego XIX-
-wiecznej Lodzi. Wszelkiego rodzaju dzialania dotyczace zagospodarowania te-
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renu kompleksu Centrum powinny odbywac si¢ z poszanowaniem zapiséw
miejscowych planéw zagospodarowania i wytycznych konserwatorskich. Prak-
tyka ta pozwoli zachowac charakter i autentyzm dziedzictwa materialnego ob-
szaru.

Poréwnujac zagospodarowanie i funkcjonowanie przestrzeni quasi-publicz-
nych obu komplekséw mozna stwierdzi¢, Ze wieksze szanse na przeksztalcenie
sie¢ w typowaq przestrzenn publiczng ma teren kompleksu Centrum. W stwo-
rzeniu przestrzeni publicznej, funkcjonujacej w swiadomosci Lodzian jako po-
tencjalne miejsce spedzania wolnego czasu, istotng role odgrywa genius loci
XIX-wiecznego imperium przemystowego Lodzi i miejsca powszechnie rozpo-
znawalne, jak chociazby wspomniane Beczki Grohmana.

Niepokdj o losy dalszego zagospodarowania samych komplekséw oraz wy-
stepujacych w ich obrebie przestrzeni publicznych moze budzi¢ krétka pers-
pektywa funkcjonowania ESSE (do 2020 r.).
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