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ZARYS TRESCI: W artykule przedstawiono zalozenia i wyniki oceny terenéw poprzemy-
stowych Ozorkowa — matego miasta lezacego w wojewodztwie todzkim. Analiza objeto
12 obszarow w kontek$cie ich endogenicznego potencjalu do wdrazania dzialan rewita-
lizacyjnych. Wigkszo$¢ z omawianych terenéw to korzystnie zlokalizowane pozostatosci
po XIX-wiecznym przemysle lekkim. W ich wspotczesnej strukturze kluczowa rolg odgry-
waja ustugi, powrdt do funkeji produkcyjnej i magazynowej, a takze mieszkalnictwo. Znacz-
na ich cz¢$¢ pozostaje jednak niezagospodarowana. Wyzwaniem jest takze skomplikowana
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sytuacja wlasnosciowa. Najwigkszym potencjatem cechujg si¢ niewielkie, centralnie potozo-
ne tereny zwigzane z XIX-wiecznym przemystem lekkim. Najnizej oceniono z kolei predys-
pozycje najbardziej rozlegtych, peryferyjnie zlokalizowanych terenéw po socjalistycznych
zaktadach witokienniczych i odziezowych.

SLEOWA KLUCZOWE: tereny poprzemystowe, ocena, rewitalizacja, Ozorkow.

ASSESSMENT OF POST-INDUSTRIAL SITES IN OZORKOW
IN THE CONTEXT OF URBAN RENEWAL

ABSTRACT: The article presents the assumptions and results of the evaluation of post-
industrial areas in a town of over 18,000 inhabitants — Ozorkow, located in the metropolitan
area of L.6dz. The analysis covered 12 areas abandoned, at least temporarily, by industrial
activity, and it concerned the usefulness (potential) for the implementation of urban rege-
neration activities. The focus was on individual features of the areas and their immediate
surroundings, ignoring external and general factors such as national law, the presence of an
investor, or financial resources for investments. Post-industrial areas were assessed in five
categories: physical characteristics, economic and legal factors, land development, the de-
velopment of its surroundings, and transport accessibility. The study was general in nature,
i.e. not focused on a specific type and purpose of the revitalisation project, which on the one
hand constituted a significant obstacle in the selection of indicators for assessment, while
on the other hand, it provided the basis for flexible use of the proposed procedure in compa-
risons on a larger scale.

Post-industrial areas in Ozorkoéw have their roots in the 19th-century textile and clothing
production, which used to be typical of the £.6dZ Industrial District. The majority of the areas
in question are the remains of the textile industry — wool and cotton spinning mills as well as
fulling and weaving mills. Some of them were accompanied by traditional mills and dyehouses.
For this reason, most of them were located near surface hydrographic objects (on the Bzura
River banks and by three artificial water reservoirs). Taking into account the contemporary
spatial and functional structure of Ozorkéw, apart from individual exceptions, the areas
selected for the analysis are located in the oldest, central part of the city, surrounded by res-
idential and service-type buildings of the rental type. The further away from the city centre,
the younger and larger the post-industrial areas are. Those areas are generally characterised
by good transport accessibility. Services, returning to production, and storage functions as
well as housing all play a key role in the contemporary structure of land use. However, a sig-
nificant part of the examined areas is undeveloped or returned to the state of urban fallow
land, thus enabling the implementation of ‘greenfield’ investments. The complicated owner-
ship situation is an important aspect affecting the possibility of re-integrating the analysed
areas into contemporary spatial and economic structure of the city. On the other hand,
a significant share of ownership or co-ownership of the Municipality of Ozorkéw may be
considered an advantage. The procedure proposed in the article suggests that the greatest
potential for urban renewal is attributed to small, centrally-located areas originated in the
19th-century light industry. On the other hand, the biggest challenge turned out to be the most
extensive areas — the remains of the largest socialist textile and clothing factories, located on
the outskirts of the town.

KEYWORDS: post-industrial areas, evaluation, urban renewal, Ozorkow.
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4.1. Wprowadzenie

Artykut dotyczy terendw poprzemystowych w Ozorkowie. Skupiono si¢ w nim
na endogenicznych (tj. wewngtrznych, dotyczacych danego terytorium i jego
bezposredniego otoczenia) predyspozycjach do ich rewitalizacji. Zagadnienie re-
witalizacji obszarow poprzemystowych, jak i rewitalizacji w ogdle od kilku de-
kad wyraznie zyskuje na znaczeniu. Wynika to z faktu, ze tereny zdegradowane
(oprocz obszardw porzuconych przez przemyst zalicza si¢ do nich $rédmiescia,
obszary nadrzeczne i powojskowe, blokowiska itp. — Jarczewski 2010; Ciesiotka
2017) do dzi§ zajmuja znaczng cze$¢ przestrzeni miejskiej oraz pozamiejskie;j.
Powstanie obszaréw zdegradowanych jest jednym ze skutkoéw transformacji spo-
teczno-gospodarczej; nasila je proces globalizacji oraz dekapitalizacja i degrada-
cja substancji budowlanej (Wojnarowska 2011). Ustawa o rewitalizacji (2015,
art. 9) wskazuje, iz

obszar gminy znajdujacy si¢ w stanie kryzysowym z powodu koncentracji nega-
tywnych zjawisk spotecznych, w szczegdlnosci bezrobocia, ubostwa, przestepczo-
$ci, wysokiej liczby mieszkancow bedacych osobami ze szczegdlnymi potrzebami,
o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062), niskiego po-
ziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajagcego poziomu
uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, mozna wyznaczy¢ jako obszar
zdegradowany w przypadku wystgpowania na nim ponadto co najmniej jednego
z [...] negatywnych zjawisk [w sferze] gospodarczej, srodowiskowej, przestrzen-
no-funkcjonalnej lub techniczne;.

Wspolczesnie obserwowany postep cywilizacyjny, obejmujgcy przejscie z in-
dustrialnej i postindustrialnej fazy rozwoju w fazg spoteczenstwa informacyjnego,
stwarza zupelnie nowe uwarunkowania dla funkcjonowania podmiotéw gospo-
darczych. Jest to proces zlozony, w ktorym zmieniajg si¢ szczegdlnie warunki,
w jakich dzialajg przedsigbiorstwa przemystowe. W fazie industrialnej gtéwna
role odgrywaty zaktady bazujace na surowcach (np. wegiel, rudy zelaza), zali-
czane do przemystu cigzkiego, lub zaklady bazujace na zasobach pracy, zwig-
zane z przemystem wiokienniczym. W spoteczenstwie informacyjnym funkcje
te zostalty w duzym stopniu przejete przez podmioty opierajgce si¢ na wiedzy,
reprezentujace sektory hi-tech (Zioto 2008). Taki stan rzeczy doprowadzit do za-
mknigcia wielu tradycyjnych przedsigbiorstw. Warto jednak zauwazy¢, ze prze-
miany nie dotycza tylko typow zaktadow petigcych funkcje wiodace, ale rowniez
ich lokalizacji. W kontrascie do tradycyjnych koncepcji, we wspolczesnej teorii
lokalizacji wskazuje si¢ na wspotistnienie czynnikow decydujacych o lokalizacji
dziatalnosci gospodarczej i ksztattujacych jakos¢ zycia ludno$ci (Stryjakiewicz
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2010). Oznacza to, ze tradycyjne tereny przemystowe fazy industrializacji niejed-
nokrotnie nie sg w stanie efektywnie petni¢ swoich funkcji w dobie spoteczenstwa
informacyjnego. Jezeli nie zostang odpowiednio zaadaptowane, zazwyczaj prze-
staja by¢ uzytkowane i ulegaja stopniowej degradacji.

Problemy zwigzane z przeksztalceniami i upadkiem terenéow poprzemysto-
wych nie sg wylacznie domeng wspotczesnosci — obserwowano je juz w XI1X w.,
w zwigzku z gwaltownym rozwojem przemystu fabrycznego. Dziatalno$¢ prze-
mystowa charakteryzuje si¢ podatnoscig na wpltyw cykléw koniunkturalnych,
za$ ich nieodzowny element — kryzysy — czesto skutkowat zamykaniem zakta-
dow lub ich czesci. Z biegiem czasu nastgpowaly rowniez zmiany w lokaliza-
cji fabryk. W zwigzku ze wzrostem ich wielkos$ci oraz rosnagcym znaczeniem
transportu samochodowego coraz czesciej przenoszono je z centrum miast
na obrzeza, w poblize duzych arterii komunikacyjnych. W efekcie w central-
nych czg$ciach obszarow zurbanizowanych pojawiato si¢ coraz wigcej terendw
poprzemystowych wymagajacych przeksztatcen. Po gwattownej dezindustriali-
zacji na przetomie lat 70. 1 80. XX w. zagadnienie to stato si¢ istotnym proble-
mem polityki miejskiej (Domanski 2000).

Obszary poprzemystowe niejednokrotnie maja wysoki potencjat ekonomicz-
ny. Czesto sa dogodnie potozone w sieci transportowej; bywa, ze znajdujg si¢
w obrebie Scislej zabudowy miejskiej. Najczgsciej sg one rowniez wyposazone
w niezb¢dne obiekty infrastruktury technicznej (Irminski 2002). Cechy te nie
zawsze sg dostrzegane i optymalnie wykorzystywane. Ogromna szans¢ stanowi
w takich przypadkach rewitalizacja, ktora nie tylko umozliwia terenom zdegra-
dowanym odzyskanie pierwotnego znaczenia, ale moze wrecz wykorzystac ich
endogeniczny potencjal bardziej efektywnie, dodatkowo zwigkszajac ich role
w danej jednostce terytorialnej (Maciejewska, Turek 2011).

Na obszarze zdegradowanym lub jego czesci, przed podjeciem jakichkolwiek
dziatan zwigzanych z jego rewitalizacja, wyznaczy¢ nalezy obszar rewitalizacji.
Wedhug ustawy o rewitalizacji (2015, art. 10) jest to ,,obszar obejmujacy catosé
lub czes$¢ obszaru zdegradowanego, cechujacy si¢ szczegolng koncentracja nega-
tywnych zjawisk [...], na ktorym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokal-
nego gmina zamierza przeprowadzi¢ rewitalizacje”, przy czym nalezy zauwazyc,
Ze teren ten ,,nie moze by¢ wiekszy niz 20% powierzchni gminy oraz zamieszka-
ty przez wigcej niz 30% liczby mieszkancow gminy”. W przypadku rewitaliza-
cji terendw poprzemystowych istnieje jeszcze dodatkowy warunek, stanowiacy,
ze ,,niezamieszkate tereny poprzemystowe [...], na ktérych wystepuja negatywne
zjawiska [...], moga wej$¢ w sklad obszaru rewitalizacji wylacznie w przypad-
ku, gdy dziatania mozliwe do przeprowadzenia na tych terenach przyczynig si¢
do przeciwdzialania negatywnym zjawiskom spotecznym”.

Sam proces rewitalizacji terenu poprzemystowego, z uwagi na wieloeta-
powos¢, dlugofalowos¢ i interdyscyplinarno$¢ prowadzonych w jego ramach
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dziatan, jest skomplikowany. Wedtug Aliny Maciejewskiej i Agnieszki Turek
(2014) podzieli¢ go mozna na cztery etapy (rys. 1).

Etap1

Odtworzenie historii dofychczasowego uwiytkowania teremu

Etap 2

Ustalenie akiualnego stanu i jego ocena

Etap 3

Rekultywacja

Etap 4

Ponowne zagospodarowanie

Rys. 1. Proces rewitalizacji terenu poprzemystowego
Zrodho: opracowanie whasne na podstawie Maciejewska, Turek (2014).

W etapie pierwszym najwazniejsze jest przeanalizowanie rodzaju procesow
produkcyjnych prowadzonych wczesniej na danym terenie. Pozwala ono m.in.
na zidentyfikowanie ewentualnych zanieczyszczen. Ustalenie aktualnego stanu
1jego ocena jest punktem wyjscia dla procesu rewitalizacji. Przed podjgciem dzia-
tan planistycznych lub projektowych nalezy doktadnie okresli¢ i zbada¢ potencjat
i podatno$¢ danego terenu na przeksztatcenia, w tym przede wszystkim wzig¢
pod uwagg aspekt ekonomiczny, potencjalne skutki spoteczne oraz przewidywane
konsekwencje przestrzenne. Poza tym niezbg¢dne jest zbadanie struktury wlasno-
$ci gruntow oraz obiektow, by zidentyfikowa¢ ewentualne problemy wilasnoscio-
we, jak rowniez przeanalizowanie mozliwo$ci zainicjowania i sfinansowania tego
typu inwestycji. Etap trzeci obejmuje wszelkie zabiegi techniczne majace na celu
doprowadzenie terenu do stanu wolnego od zanieczyszczen. Ponowne zagospo-
darowanie, czyli etap czwarty, obejmuje wprowadzenie na dany teren nowych
funkcji (Maciejewska, Turek 2014). Jako trzy gtowne modele przeksztatcen rewi-
talizacyjnych terenow poprzemystowych Malwina Kobylanska i Lukasz Gawor
(2017) wyrodzniaja: (1) zachowanie pierwotnych funkcji 1 udostepnienie ich
do wykorzystania turystycznego; (2) przystosowanie do petnienia funkcji prze-
mystowych z ewentualnym udziatem innych funkcji oraz (3) odrzucenie przemy-
stowego dziedzictwa i adaptacja dla zupetnie odmiennych funkcji.
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4.2. Cel, materialy i metody badan

Biorgc pod uwage zarysowany powyzej kontekst przemian gospodarczych
1 potrzebeg rewitalizacji, w artykule podjeto probe oceny funkcji i zagospoda-
rowania terendw poprzemystowych w matym miescie — Ozorkowie. Ewaluacja
koncentruje si¢ na endogenicznym potencjale tych obszaréw, pomijajac uwa-
runkowania zewngtrzne, niezwigzane z nimi bezposrednio, majace bardziej
ogo6lny charakter (np. prawodawstwo na szczeblu krajowym, budzet gminy,
mozliwos$ci finansowania przedsiewzigcia rewitalizacyjnego). W opracowaniu,
poza przedstawieniem genezy terendow poprzemystowych oraz ich potozenia
w strukturze przestrzenno-funkcjonalnej miasta, skupiono si¢ na drugim etapie
procesu rewitalizacji, czyli na ustaleniu aktualnego stanu wybranych terenow
1 jego oceny. Jest to bowiem dla terendow poprzemystowych kluczowy, a nie za-
wsze uwzgledniany, badz tez uwzgledniany niedostatecznie szczegdtowo, etap
dziatan naprawczych i adaptacyjnych (Ostrega, Uberman 2005).

Na potrzeby oceny przeprowadzono badania kameralne (przeglad literatury
przedmiotu, kwerenda dokumentéw archiwalnych, opracowan kartograficznych
i aktow prawnych) oraz terenowe (szczegdtowa inwentaryzacja urbanistyczna
z dokumentacjg fotograficzng, uwzgledniajaca m.in. forme witasnosci i wladania,
sposob uzytkowania, uzbrojenie techniczne, nawierzchnig¢ i ogrodzenie obiektow
poddanych analizie). Odbyty si¢ one w latach 20202021, stuzac realizacji pracy
magisterskiej (Grzelak 2022). Dane zaktualizowano na rok 2022. Podsumowaniem
badan jest syntetyczna ocena predyspozycji ozorkowskich terenow poprzemysto-
wych do rewitalizacji.

Autorki przyjety za Bolestawem Domanskim (2000: 109), iz terenami po-
przemystowymi sa obszary, ktore ,,przestaly by¢ miejscem produkcji prze-
mystowej lub przestaly pelnic¢ funkcje pomocnicze dla tej produkcji w obregbie
zaktadow przemystowych (np. magazynowo-sktadowe, transportowe, administra-
cyjne), lgcznie z obszarami niedokonczonych inwestycji przemystowych”. Tereny
te obecnie nie muszg by¢ calkowicie nieuzytkowane, w ich doborze istotne byto
jednak przerwanie ciggtosci produkcji. W zwiazku z powyzszym mogg one by¢
obecnie wykorzystywane na cele inne niz produkcyjne lub ponownie, po okresie
nieuzytkowania, wykorzystywane do nowych celow produkcyjnych (Domanski
2001; Maciejewska, Turek 2011; Miskowiec 2016; Denis 2017). Literatura przed-
miotu nie precyzuje jednoznacznie dtugosci tego okresu. Na potrzeby niniejszego
opracowania przyjeto wartos¢ co najmniej jednego roku.

Tereny poprzemystowe w Ozorkowie zidentyfikowano na podstawie prze-
gladu literatury i materialow archiwalnych, a takze inwentaryzacji terenowej.
Wstepna analiza wskazata na istnienie w granicach miasta pig¢tnastu takich
miejsc, jednak z uwagi na brak pewnych informacji o lokalizacji trzech zakta-
dow wytworczych dziatajacych niegdy$ na wigksza skale (jednej tkalni i dwoch
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ponczoszarni) do badan poglebionych zakwalifikowano dwanascie obiektow
o zrdznicowanej genezie, w ktorych zaprzestano dziatalnos$ci przemystowej
przed 2019 1.

4.3. Tereny poprzemystowe w Ozorkowie — geneza, lokalizacja
i struktura

Ozorkow jest miastem o XIX-wiecznym rodowodzie, zlokalizowanym w poétnocno-
-zachodniej czgéci Lodzkiego Obszaru Metropolitalnego. Obecnie petni on funkcje
osrodka centralnego dla otaczajacych go obszaréw wiejskich, bedac m.in. siedzi-
ba wiadz miejskiej 1 wiejskiej gminy Ozorkéw. Od granic Lodzi (centrum woje-
wodztwa) dzieli go ok. 15 km odleglosci drogowej, zas od Zgierza (siedziby wiadz
powiatu) — niespelna 9 km. Miejscowos¢ jest korzystnie potozona w regionalne;j
i krajowej sieci transportowej — wzdtuz jej potnocno-wschodniej granicy biegnie
droga krajowa 91, prowadzaca bezposrednio do wjazdu na autostrade A2 (i dalej
do skrzyzowania Al i A2 w Strykowie) oraz aktualnie budowanej drogi ekspreso-
wej S14. Ich wezty sa odlegte o odpowiednio 4 i 2 km od potudniowo-wschodnie;j
granicy miasta. Jesli chodzi o transport zbiorowy, miasto ma bezposrednie pota-
czenia kolejowe z weztami w Lodzi 1 Kutnie. Obstuguja je m.in. pociagi L.odzkiej
Kolei Aglomeracyjnej, zatrzymujace si¢ na dwoch peryferyjnie zlokalizowanych
stacjach. Do 2018 r. powigzania z £.odzig i pobliskim Zgierzem opieraty si¢ rowniez
na linii tramwajowe;j. Jej funkcjonowanie migdzy drugim z wymienionych miast
a Ozorkowem zostato jednak zawieszone, torowisko rozebrano, a transport zbioro-
wy ograniczono do dotowanych przez samorzad przewozow autobusowych, wspar-
tych przez ustugi oferowane przez prywatnych przewoznikow.

Ozorkéw zajmuje powierzchnig 15,5 km? i jest zamieszkiwany przez ok. 18,3 tys.
0sob, co klasyfikuje go do grona matych miast. Od wielu lat obserwuje si¢ w nim
poglebiajaca sie depopulacje, uwarunkowang ruchem wedréwkowym ludnosci, ale
przede wszystkim ujemnym przyrostem naturalnym. Od 2017 r. procesy te ulegty
nasileniu, skutkujac $§rednim rocznym ubytkiem przekraczajacym 170 os6b (GUS
BDL). Do 2020 r. w sytuacji ekonomicznej miasta zauwazalna byta powolna popra-
wa. W okresie przedpandemicznym bezrobocie systematycznie malato, zas liczba
podmiotéw gospodarczych — zarowno bezwzgledna, jak i odniesiona do zaludnie-
nia — wzrastata. Na tle pozostatych miast powiatu, ale takze wszystkich gmin woje-
wodztwa, Ozorkow plasuje sig¢ jednak zdecydowanie ponizej wartosci przecigtnych.
Jedna z przyczyn tego stanu sg trudnosci, jakich miasto doswiadczyto w swojej hi-
storii gospodarczej, zwtaszcza pod koniec XX w., wraz z upadkiem wielkoskalowe;
dziatalno$ci przemystowej. We wspotczesnej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
Ozorkowa wyro6zniaja si¢ centralnie zlokalizowane tereny mieszkaniowo-ustugo-
we, w tym budownictwa wielorodzinnego, otoczone przez mozaike gruntow rol-
nych, wolnostojacej zabudowy jednorodzinnej i zagrodowe;.
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Podwaliny pod rozwdj ozorkowskiego przemystu potozyt Ignacy Starzynski
— zyjacy na przetomie XVIII i XIX w. wlasciciel ziem lezgcych przy trakcie 1a-
czacym Leczyce 1 Zgierz. Atutami jego majatku bylo rowninne uksztattowanie
terenu oraz bogate zasoby migkkiej wody. Dostrzegltszy 6w potencjal, Starzynski
doprowadzit do wykarczowania tutejszych laséw, uregulowania koryta Bzury
oraz zwigkszenia uzytecznos$ci rzeki poprzez spigtrzenie wody w trzech stawach
— Strzeblewskim, Watachu i Pile. W dalszej kolejnos$ci wytyczono plan osady
i sprowadzono do niej sukiennikéw, m.in. Gottlieba Lauzego, ktory kilka dekad
p6zniej zatozyt pierwszy scentralizowany zaktad sukienniczy. W roku poprzedza-
jacym to wydarzenie, czyli w 1816, Ozorkoéw uzyskat prawa miejskie, pozostajac
jednak os$rodkiem prywatnym. Jego populacja (1 867 0sdb) przeszto pigciokrotnie
przewyzszata w owym czasie zaludnienie L.odzi. Niecate trzy dekady p6zniej licz-
ba mieszkancéw Ozorkowa przekroczylta juz 10 tys. (Gorny 2014).

Poza sukiennictwem w Ozorkowie dobrze rozwijalo si¢ farbiarstwo oraz pro-
dukcja wetniana. Jednak to sprowadzeni z Nadrenii bracia Henryk i Fryderyk
Schldsserowie, szczegodlnie drugi z wymienionych, odcisneli najwigksze pigtno
na przemysle oraz przestrzennej strukturze miasta. Fryderyk Schldsser i jego
potomkowie rozwingli w Ozorkowie przetworstwo bawetny, lokalizujac w po-
blizu miejskiego rynku oraz w sasiednim folwarku Strzeblew nowoczesne za-
ktady produkcyjne. W przemystowej historii miasta wyraznie zapisaty si¢ takze
m.in. rodzina Scheiblerow, w tym Karol Scheibler — po6zniejszy todzki ,.krol
bawelny”, a takze rodziny Wernerow (przemyst welniany), Wegneréw (far-
biarstwo), Librachow (farbiarstwo i sukiennictwo) oraz Kryszkow (produkcja
przedzy i tkanin wetnianych) (Gorny 2014). Z biegiem czasu sukiennictwo zo-
stalo stopniowo wyparte na rzecz przemystu wetlnianego i bawetnianego, czy-
nigc z Ozorkowa w drugiej potowie XIX w. jeden z trzech najwigkszych, obok
Zgierza i Lodzi, oSrodkéw przemystu widkienniczego na ziemiach polskich
(Suliborski 1 in. 2016). W miescie funkcjonowato 12 fabryk wyroboéw wet-
nianych, 6 farbiarni, po 3 przedzalnie welny, bawelny, garbarnie, fabryki kafli
i wiatraki, 2 folusze, mydlarnia, olejarnia, mtyn wodny, fabryka miodu i zaktad
produkujacy ocet (Chlebowski, Walewski 1886).

Po Il wojnie $wiatowej Ozorkow nadal pozostat istotnym elementem L.6dzkiego
Okregu Przemystowego, specjalizujac si¢ w produkcji wtokienniczej i odziezo-
wej. Kluczowa role zaczelty odgrywac przejgte przez panstwo i zreorganizowane
zaktady przemystowe, dziatajace na wielkg skale i eksportujace towary na rynek
wschodni. Baze ekonomiczng miasta tworzyty 6wczesnie przede wszystkim:

— Ozorkowskie Zaktady Przemystlu Bawetianego Morfeo — znacjonalizowa-
ne i rozbudowane zaktady Schlosseréw; zatrudniajace w latach 70. XX w.
do 3,5 tys. 0sob;

— Zaktady Przemystu Konfekcyjnego Latona — dawna Striwa, poczatkowo pro-
dukujace odziez wojskowa, z czasem wyspecjalizowane w szyciu odziezy
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damskiej i meskiej, w tym na eksport do panstw zachodnich. Pod koniec lat
60. zaktad zatrudniat niemal 1 tys. 0sob, co stato si¢ bodzcem do jego rozbu-
dowy. W 1974 r. w potnocnej czgéci miasta oddano do uzytku nowy kompleks
produkcyjno-biurowy, w ktérym w szczytowym okresie pracowato przeszto

1,5 tys. 0séb (Gorny 2014).

Przemiany gospodarczo-ustrojowe konca XX w. catkowicie zmodyfikowatly
skalg 1 strukture branzowg ozorkowskiej produkcji. Socjalistyczny przemyst, w tym
sektor widkienniczy i odziezowy, nie byt gotowy na konkurowanie w warunkach
gospodarki wolnorynkowej. Zadtuzone najwigksze zaktady produkcyjne wiaczo-
no co prawda do grupowych programoéw restrukturyzacji, jednak nie przyniosto
to oczekiwanych rezultatow. Ostatecznie Morfeo i Latona stracity ptynnos¢ finan-
sowa, w 2000 r. ogloszono ich upadtosc. Produkcja zostala wstrzymana, majatek
wyprzedano i/lub poddano egzekucji komorniczej, a systematyczne zwolnienia gru-
powe nasility bezrobocie strukturalne w okolicy. Podobny los stat si¢ doswiadcze-
niem wielu innych podmiotéw produkcyjnych w miescie (Gorny 2014).

W obliczu wyraznego zalamywania si¢ lokalnej bazy ekonomicznej w dru-
giej potowie lat 90. rozpoczeto formalne starania o zlokalizowanie w Ozorkowie
podstrefy L.odzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej (LSSE). Rozwigzanie wpro-
wadzono w zycie w 1997 r., a juz w 2001 r. wyczerpano mozliwos$ci przyjecia
nowych podmiotéw w obejmujacej 32,2 ha podstrefie. Warto zauwazy¢, ze mimo
podazy rozlegtych terendow porzuconych przez przemyst (Morfeo i Latona) ozor-
kowska rozbudowa L.SSE obejmowata wylacznie inwestycje typu ,,greenfield”.
Podstrefg zlokalizowano na potudniowym zachodzie miasta, nicopodal jego gra-
nicy administracyjnej. Stala si¢ ona siedzibg zakladéw z branz motoryzacyjnej,
papierniczej, ceramicznej, medycznej i tworzyw sztucznych, w ktorych zatrudnie-
nie znalazto tgcznie ponad 1 tys. osob (Banasiak, Pielesiak 2008).

Obiekty, ktore utracily funkcje¢ przemystowa (tab. 1), koncentruja si¢ wspot-
cze$nie w najstarszej czesci Ozorkowa, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowo-
-uslugowej typu srodmiejskiego (rys. 2).

Drugie, mniej liczne skupisko terenow poprodukcyjnych, ale jednoczesnie
obejmujace najwigksza powierzchnie sposrdd analizowanych, znajduje si¢ w po-
blizu polnocnej granicy miasta, na obszarze cechujacym si¢ znacznie mniejszg
intensyfikacja zagospodarowania (zaktady Morfeo, Latona i dawna farbiarnia).
Ostatni teren poprzemystowy (pierwotnie zajety przez Fassaden Glas Technik
— najmtodszy z analizowanych podmiotow, ktory dziatalnos¢ w zakresie produk-
cji szkta i wyrobow szklanych rozpoczat juz w okresie gospodarki wolnorynko-
wej) jest dla odmiany zlokalizowany w zachodniej cze$ci miasta — miedzy wie-
lorodzinnym osiedlem mieszkaniowym a linig kolejowa. Takie otoczenie stanowi
istotng barier¢ dla jego ewentualnej ekspansji terytorialnej. Znamienny jest fakt,
iz wiekszos¢ analizowanych terenow jest lub byta potozona (biorac pod uwage
réwniez historyczny przebieg) w bliskim sgsiedztwie rzeki Bzury.



Tabela 1. Ogodlna charakterystyka analizowanych terenow poprzemystowych w Ozorkowie — stan na 2021 r.

. Aktualna funkcja . .
Czas Funkcja . Powierzchnia L L.
L.p. Nazwa ] ] (wg malejacego 2 Lokalizacja Wiasnos¢
powstania pierwotna . [m?]
udziatu)
zemvst mieszkaniowa
1 Motarnia XIX w., Preemyst wielorodzinna/ 1395 ul. Listopadowa 6 .
wilokienniczy Gminy
ustugowa Miast
iasto
Zaktad braci ;
Ozorkow
2 Schlosserow nad XIX w. prz’erpys%‘ rekreacyjna 12 335 Park miejski
stawem Pila wilokienniczy
przemyst o
3 Miyn b.d. spozywezy ustugowa 2 485 ul. Starzynskiego 18  prywatna
. prywatna/
. potnocny brzeg .
4 Zaklady nad XIX w. przrerpysl. us.1 u.goyva/ugor 19 065 rzeki Bzury w rejonie Grplny
stawem Watach wilokienniczy miejski X . Miasto
ul. Potudniowej .
Ozorkow
Przg¢dzalnia . przemyst
5  Kryszkoéw/Striwa/ koniee wilokienniczy ustugowa 3625 ul. Wyszynskiego 30 Ska}rbu "
XIXw. . . Panstwa
Latona i konfekcyjny
Tkalnia przemyst ustugowa/ugor o
6 Mechaniczna Weber b.d. wldkienniczy miejski 3920 ul. Wyszyfiskiego 38 - prywatna
OZPW Ozorko- przemystowa
wianka/Ozorkow- 1 magazynowa/ prywatna/
. przemyst mieszkaniowa ul. Maszkowska 25,  Gminy
7  skie Zaktady Prze- b.d. . . . 9520 .
myshi Welnianego welniany wielorodzinna/ustu- 27,29, 31 Miasto
Fr};sco gowa/mieszkaniowa Ozorkow
jednorodzinna

YDIS2]A1] PUOM] YD[IZAL) DUUY

901



Fabryka Librachow/
Fabryka Gustawa . .
Neitschego/ przemyst mieszkaniowa
8 . XIX w. . wielorodzinna/ 4 050 ul. Wyszynskiego 43A
Ozorkowskie welniany ushigowa
Zaktady Przemystu &
Welnianego Fresco
Farbiarnia Gminy
9 . XIXw. farbiarnia mieszkaniowa 2275 ul. Wigury 7 Miasto
Wernerow .
Ozorkow
Manufaktura
Schlosserow/Towa-
rzystwo Schldsse-
rowskiej Przgdzalni
Bawelny i Tkalni przemyst przemysiowa prywatna/
10 . XIX w. . i magazynowa/ugor 169 620 ul. Leczycka 13 Skarbu
w Ozorkowie/Mor- wlokienniczy Lo ,
. miejski/ustugowa Panstwa*
feo/Ozorkowskie
Zaktady Przemy-
shu Bawetianego
w Ozorkowie
lata 70.  przemyst R Skarbu
11 Latona XXw.  odziezowy ugor miejski 45 490 ul. Leczycka 44 Pafstwa*
przemystowa
Fassaden Glas przemyst . . . .
12 Technik Polska S.A. 2005 . soklarski L gljgzéﬁnowa/ 40 000 ul. Armii Krajowej 1A prywatna

* wlasnos¢ lub udziat

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informacji Przestrzennej Miasta Ozorkow, danych z Ewidencji Gruntéw i Budyn-
kéw (EGiB) oraz inwentaryzacji urbanistycznej.
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Najmniejsze powierzchniowo tereny poprzemystowe w Ozorkowie w wiek-
szosci przypadkow charakteryzuja sie wspotczesnie monofunkcyjnoscig (rys. 3).
Sa to gtéwnie obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustugowe;.
Na terenach $redniej wielkosci zinwentaryzowano zabudowe mieszkaniowa, ustu-
gi oraz zielen. Czesciowo powroécily tez one do funkcji pierwotnej. Najwigksze
powierzchniowo obszary stanowig w catosci lub czgsciowo miejskie ugory, po-
nownie pelnig one funkcje¢ produkecyjng 1 magazynowa, a w niewielkim zakresie
takze ustugows.

() teren poprzemysiowy
——— granica miasta

——— linia kolejowa

droga

B o i

——— ciek
B 2:ouc0ua mieszkaniows wieloroczinna
[P ——
I =:5.c0va przemysiowo-magazynowa
[ JE———
B oozostaia zabucowa

foslinnosé trawiasta

Rys. 2. Rozmieszczenie badanych terenow poprzemystowych na tle struktury
przestrzenno-funkcjonalnej Ozorkowa

Legenda: (1) Motarnia, (2) Zaktad braci Schlosserow nad stawem Pita, (3) Mtyn, (4) Zaktady
nad stawem Watach, (5) Przedzalnia Kryszkow/Striwa/Latona, (6) Tkalnia Mechaniczna
Weber, (7) OZPW Ozorkowianka/Ozorkowskie Zaktady Przemystu Welnianego Fresco,

(8) Fabryka Librachéw/Fabryka Gustawa Neitschego/Ozorkowskie Zaktady Przemyshu
Wehianego Fresco, (9) Farbiarnia Wernerow, (10) Manufaktura Schldsserow/Towarzystwo
Schlosserowskiej Przedzalni Baweltny i Tkalni w Ozorkowie/Morfeo/Ozorkowskie Zaktady
Przemystu Bawelnianego w Ozorkowie, (11) Latona, (12) Fassaden Glas Technik Polska S.A.
Zrédto: Grzelak (2022: 35).
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Rys. 3. Przestrzenna struktura uzytkowania ziemi w obrebie analizowanych terenéw
poprzemystowych w Ozorkowie

Zrédto: Grzelak (2022: 54).

4.4. Predyspozycje terenow poprzemystowych w Ozorkowie
do rewitalizacji

Kryteria oceny

Aspekty mogace wptywac na mozliwosci ponownego wprowadzenia na teren zde-
gradowany dziatalnos$ci przemystowej lub tez jego adaptacji do pelnienia nowych
funkcji mozna klasyfikowac na wiele sposobdw, analogicznie do podziatu czyn-
nikow lokalizacji. Pod uwage bierze si¢ mozliwo$¢ obiektywnego pomiaru i ro-
dzaj wptywu na przedsigbiorstwo (czynniki obiektywne, twarde i subiektywne,
migkkie) czy skale oddziatywania (krajowe, regionalne, lokalne) (Budner 2007),
jednak najpowszechniej stosuje si¢ kryterium rodzajowe. Syntetyzujac podejécia
roznych badaczy, czgsto zreszta niezgodnych w kwestii nazewnictwa kategorii
(Domanski 2001; Budner 2007; Bialecka, Biaty 2014; Skalny, Biatecka 2016;
Kobylanska, Gawor 2017), potencjat rewitalizacyjny terenéw poprzemystowych
mozna oceni¢ poprzez odpowiednio dobrane do celu i metody badania, dostepne
i wiarygodne zmienne ilustrujgce czynniki:
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— przestrzenne (np. ksztatt i wielko$¢ dziatki ewidencyjnej/terenu poprzemysto-
wego, polozenie wzgledem innych obszardéw, np. centrum miasta, otoczenie
terenu, jego dostgpno$¢ transportowa — przepustowos¢ drog lokalnych, dostep
do traktow dla rowerzystow i pieszych oraz transportu publicznego);

— przyrodnicze (np. podioze geologiczne, topografia terenu, warunki wodne, cen-
ne elementy przyrody ozywionej, zagrozenia geodynamiczne, zanieczyszcze-
nie srodowiska);

— gospodarcze (np. blisko$¢ i1 chtonno$¢ rynku zbytu, wartos¢ rynkowa obiektu,
atrakcyjnosc¢ inwestycyjna, rodzaj obecnego uzytkowania, aktualne zagospoda-
rowanie, w tym utwardzenie terenu i wyposazenie w infrastrukture techniczng);

— spoteczno-kulturowe (np. percepcja obiektow, zaangazowanie obywateli
w dziatania rewitalizacyjne, warto$¢ architektoniczno-historyczna i dydaktycz-
na obiektow/krajobrazu, potencjal demograficzny);

— polityczne i prawno-administracyjne (sytuacja formalno-prawna obiektu, uta-
twienia i bodzce biznesowe, lokalne prawo, zwtaszcza w odniesieniu do pla-
nowania przestrzennego i rewitalizacji, sprawno$¢ dziatania administracji
lokalnej).

Predyspozycje terenow poprzemystowych w Ozorkowie do rewitalizacji
okreslono poprzez syntetyczng oceng cech wyselekcjonowanych z wyzej wy-
mienionych kategorii. Zebrane w terenie dane wej$ciowe uporzadkowano dzigki
przegladowi dokumentoéw 1 analizom kartograficznym, a nastgpnie — ze wzgledu
na zréznicowanie formatu zmiennych (ilosciowe i jakosciowe) — nadano im war-
tosci punktowe. Obszary poprzemystowe zostaty ocenione w pigciu kategoriach:
cech fizycznych, czynnikow ekonomiczno-prawnych, zagospodarowania terenu,
zagospodarowania jego otoczenia oraz dostgpnosci transportowej. Swiadomie
zrezygnowano z odnoszenia si¢ do ich genezy, jako ze pierwotng funkcjg terenéw
poprzemystowych w Ozorkowie byt gtdéwnie przemyst lekki. Analizowany zbior
jest pod tym wzgledem niemal jednorodny, rewitalizacja nie generowataby tak
znacznych kosztow i trudnos$ci technicznych, jak dzieje si¢ w przypadku prze-
mystu cigzkiego, z reguty silnie degradujacego srodowisko przyrodnicze (Lorens
2009). Wyjatkiem w Ozorkowie moze by¢ ewentualnie teren dawnego Morfeo,
w ktoérym na masowa skale wykorzystywano toksyczne substancje wybielajace
i farbujace tkaniny. Informacje na temat potencjalnego skazenia nie sg jednakze
dostepne, wiec cecha ta nie mogla zosta¢ poddana ocenie.

W zaleznos$ci od wilasciwosci danej cechy w prezentowanej analizie zastoso-
wano dwie skale ocen: trojstopniowa — jako skale podstawowa, a w pozostatych
przypadkach — dwustopniowa (tab. 2). Badanym obszarom przyznawano punkty
w zakresie od 3 (najlepsza ocena) do 1 (najgorsza ocena). Aby maksymalnie zo-
biektywizowa¢ ewaluacje, o ile to bylo mozliwe, punktacje zmiennych ilo$cio-
wych oparto na pozycyjnych miarach tendencji centralne;.
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Tabela 2. Czynniki uwzglednione w ocenie terenéw poprzemystowych w Ozorkowie

Kategoria

Czynnik

Punktacja

Cechy fizyczne

Powierzchnia obszaru [m?]

3 pkt: wartosci pomigdzy Q, = 3 340
aQ,=24298,75;

1 pkt: wartosci ponizej Q, = 3 340
oraz powyzej Q, = 24 298,75

Ksztalt obszaru®

3 pkt: ksztalt regularny — kwadrat
lub prostokat o zblizonym stosunku
osi; 2 pkt: ksztalt raczej regularny
— figury niebedace kwadratem ani
pro-stokatem, ale wielobokiem

o bokach o zblizonej dtugosci;

1 pkt: ksztalt nieregularny — figury
niespetniajace powyzszych
wymogow

Udziat granicy obszaru z bezpo$red-
nim dostgpem do drogi publiczne;j
w obwodzie obszaru [%]

3 pkt: wartosci pomigdzy

19,56 a 33,3%; 2 pkt: wartosci
pomiedzy 5,8 a 19,55%; 1 pkt: brak
dostepu do drogi publiczne;j

Dostep do sieci elektroenergetycznej

Dostep do sieci wodno-kanaliza-
cyjnej

Dostep do sieci gazowej

Dostep do sieci cieptowniczej

Dostep do sieci $wiattowodowej

3 pkt: dostep do sieci;
1 pkt: brak dostepu do sieci

Czynniki ekonomiczno-prawne

Obszar objety MPZP

3 pkt: teren objety MPZP;
1 pkt: teren nieobjety MPZP

Liczba dziatek wymagajacych
scalenia

3 pkt: 1 dziatka — brak konieczno$ci
scalania; 2 pkt: 2-5 dzialek wyma-
gajacych scalenia;

1 pkt: powyzej 5 dziatek wymagaja-
cych scalenia

Forma wtasnosci

3 pkt: wlasno$¢ gminna;

2 pkt: wlasno$¢ Skarbu Panstwa
lub prywatna;

1 pkt: wlasno$¢ mieszana

9 Ksztalt obszaru oceniony zostat w rzucie.
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Tabela 2 (cd.)

Kategoria Czynnik Punktacja

3 pkt: przewaga budynkéw w do-
brym stanie lub brak budynkow;

Stan wizualny budynkoéw® 2 pkt: przewaga budynkow w $red-
nim stanie; 1 pkt: przewaga budyn-
kéw w zhym stanie

3 pkt: nawierzchnia utwardzona
w stanie umozliwiajacym jej dalsze
wykorzystanie lub nawierzchnia
nieutwardzona?; 1 pkt: nawierzch-
nia utwardzona w stanie uniemozli-
wiajacym jej dalsze wykorzystanie

Stan nawierzchni

Zagospodarowanie obszaru

3 pkt: teren jest oswietlony;

Oswietlenie .
1 pkt: teren nico$wietlony

3 pkt: istnieje mozliwo$¢ parkowa-
Parking na posesji¥ nia na posesji; 1 pkt: brak mozliwo-
$ci parkowania na posesji

3 pkt: 24 i wiecej budynkow; 2 pkt:
22-33 budynki; 1 pkt: 21 i mniej
budynkoéw

Liczba budynkow ustugowych
w promieniu 250 m

Liczba uzytkowanych budynkow 3 pkt: 152 i wigcej budynkow;
mieszkaniowych w promieniu 2 pkt: 102-151 budynkow; 1 pkt:
250 m 101 lub mniej budynkéw

3 pkt: istnieje mozliwo$¢ parkowa-
nia; 1 pkt: brak mozliwosci parko-
wania

Zagospodarowanie
otoczenia

Mozliwo$¢ parkowania w bezpo-
srednim otoczeniu

Y Dominujacy stan wizualny budynkow (w ujeciu liczbowym). Stan wizualny okre-
slony zostat na podstawie ogélnej estetyki budynku. W formutowaniu oceny uwzgled-
nione zostaly takie parametry jak jednolitos¢ i estetyka elewacji; estetyka i stan stolarki
okienno-drzwiowej; stan wizualny pokrycia dachowego; ewentualne §lady wandalizmu
i degradacji. Za budynki w stanie dobrym uznano te, ktére nie wymagaja poprawek este-
tycznych lub wymagaja ich w niewielkim zakresie. Budynki okres$lone jako znajdujace si¢
w zlym stanie wymagaja przeprowadzenia znacznych prac modernizacyjnych. Zty stan
budynkow stanowi bariere dla zagospodarowania lub adaptacji terenu, budynki w dobrym
stanie sg za to atutem danego obszaru, poniewaz, po dziataniach adaptacyjnych, mozna je
ponownie wykorzysta¢. Brak budynkéw réwniez oceniono pozytywnie.

9 Nawierzchnia utwardzona w stanie ograniczajacym jej dalsze wykorzystanie uznana
zostata w opracowaniu za barier¢ dla zagospodarowania lub adaptacji terenu.

9 Parking rozumiany jako mozliwo$¢ parkowania na posesji, niekoniecznie na wy-
dzielonych znakami poziomymi miejscach parkingowych.
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Kategoria Czynnik Punktacja

Czas dojscia pieszego do przystanku

autobusowego regularnie obstugi- 3 pkt: 1-3 min; 2 pkt: 3—5 min;
wanego przez publicznego przewoz- 1 pkt: powyzej 5 min
nika [min]

Czas dojscia pieszego do pozosta-
tych przystankow autobusowych
[min]

3 pkt: 1-3 min; 2 pkt: 35 min;
1 pkt: powyzej 5 min

3 pkt: 10 lub mniej min;
2 pkt: 11-20 min; 1 pkt: 21 lub
wigcej min

Czas dojscia pieszego do stacji/przy-
stanku kolejowego [min]

Dostepnos¢ komunikacyjna

Zrodto: opracowanie wilasne.

Pierwsza z kategorii, w ktorej oceniano obszary poprzemystowe, byly ich
cechy fizyczne. Ozorkowskie tereny poprzemystowe sg wyraznie zroéznicowane
pod wzgledem wielkosci. W opracowaniu przyj¢to, ze najkorzystniejsze tereny
do ponownego zagospodarowania lub przeprowadzenia dziatan rewitalizacyjnych
to te o $redniej powierzchni. Wynika to z faktu, ze cho¢ mata powierzchnia ozna-
cza zazwyczaj mniejsze naktady kapitatowe z tytutu zakupu i zagospodarowania,
mozliwosci lokalizowania nowych obiektow na takim obszarze sg ograniczone.
Z drugiej strony, okre$lenie kierunku przeksztalcen terenow o bardzo duzej po-
wierzchni jest bardziej skomplikowane. Nietatwe jest takze znalezienie dla nich
inwestora — z reguly wymagaja one bowiem znacznie wigkszych naktadow finan-
sowych, w tym na pokonanie progowych kosztéw rozwoju. W zwiazku z powyz-
szym w badanym zbiorze pozytywnie oceniono obszary, ktérych powierzchnia
miescila si¢ migdzy pierwszym a trzecim kwartylem warto$ci zmienne;.

Kolejnym elementem poddanym analizie byt ksztalt terendw poprzemystowych
(W rzucie). Oceniano go lacznie, a nie w rozbiciu na poszczegélne dziatki ewi-
dencyjne, gdyz omawiane tereny sktadaja si¢ z r6znej ich liczby. Inwentaryzacji
poddano zaré6wno obszary objete pojedyncza dziatkg ewidencyjna, jak i takie,
na ktore sktada si¢ kilkadziesiagt dziatek. Ksztatt zaklasyfikowano jako regularny
lub nieregularny. Za regularny uznano figury bedace kwadratem, prostokatem lub
innym wypuktym wielobokiem foremnym o mozliwie matej liczbie bokéw o jak
najbardziej zblizonej dlugosci. Taka forma optymalizuje potencjat wykorzystania
obszaru na rozne cele. Istotny jest prosty przebieg granic, zmniejszajacy tzw. stra-
ty brzegowe. Co wigcej, im mniejsza jest liczba punktow zataman linii granicznej,
tym tatwiej jest jg ustabilizowaé geodezyjnie. Kwestie te wptywajg na czytelnos¢
granic i niwelujag prawdopodobienstwo ewentualnych konfliktéw sasiedzkich
(Podciborski, Trystuta 2010). W ocenie terenéw poprzemystowych w Ozorkowie



114 Anna Grzelak, Iwona Pielesiak

wyrozniono réwniez stan posredni, gdy figura nie spelnia powyzszych wymogow,
ale mimo to umozliwia stosunkowo tatwe zagospodarowanie terenu.

Nastepnym badanym aspektem byt bezposredni dostgp do drogi publiczne;.
Dobor tej zmiennej wynika z faktu, iz analizy dotycza terenéw miejskich o wyso-
kim potencjale komercyjnym. Dostepnosc¢ transportowa, w tym szczego6lnie moz-
liwos$¢ dojazdu droga publiczna, jest w tym przypadku kluczowa. Brak bezpo-
sredniego dostepu do drogi publicznej nie jest cechg catkowicie dyskwalifikujaca
dany teren w konteks$cie mozliwosci ponownego zagospodarowania, ale moze
by¢ utrudnieniem dla prowadzenia niektorych rodzajow dziatalno$ci, obnizajac
warto$¢ nieruchomosci i komplikujac proces inwestycyjny. Stan taki niesie bo-
wiem ryzyko negatywnej decyzji o warunkach zabudowy (Zwolak 2017), ozna-
cza on rowniez ograniczenie w fizycznym dostepie do zaopatrzenia i rynku zbytu
(dostawy surowcow, wywoz produktow, widoczno§¢ w przestrzeni publicznej
i dostep dla klientow). Wskaznik ten wyrazono ilosciowo — jako udziat procento-
wy granicy z dostepem bezposrednim w obwodzie catej figury (obszaru poprze-
mystowego). W analizie nie uwzgledniono kategorii drogi, do ktorej ma dostep
dany teren, poniewaz wszystkie obszary poprzemystowe w Ozorkowie znajduja
si¢ przy drogach kategorii zbiorczej. Tylko dwa z badanych terenow nie posiadaja
bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Pierwszym z nich jest park miejski,
na terenie ktorego ruch kotlowy w ogole nie jest dopuszczony. W przypadku dru-
giego obszaru (nr 5) wjazd na posesje jest mozliwy dzieki drodze wewnetrznej
z sgsiedniej dziatki.

Ostatnie pig¢ kryteriow w grupie cech fizycznych obejmuje dostep do sieci
infrastruktury technicznej — elektroenergetycznej, wodno-kanalizacyjnej, gazo-
wej, cieplowniczej 1 $wiattowodowej. Czynniki te ujeto w formie zmiennych bi-
narnych. Ocene pozytywng otrzymatly te obszary, na ktorych wyzej wspomniane
elementy infrastruktury sa obecne, cho¢ niewiele moze to powiedzie¢ o stanie ich
utrzymania i funkcjonalnosci. Niemniej jednak uznano, ze dostep do sieci zdecy-
dowanie ulatwia ewentualny proces inwestycyjny i obniza jego koszt.

Kolejng kategoria, w ktérej poddawano ewaluacji tereny poprzemystowe
w Ozorkowie, sg czynniki ekonomiczno-prawne. Pierwotnie pod uwage wzigto
szes¢ elementow, ale ze wzgledu na ich lokalng specyfike ostatecznie uwzglgdnio-
no jedynie trzy. Z oceny wykluczono przeznaczenie terenu w lokalnym Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ozorkowa
(2011), zgodnos¢ obecnego uzytkowania obszaru z uzytkowaniem przewidzia-
nym w tym dokumencie oraz objecie terenu lokalnym programem rewitalizacji.

W $wietle obecnie obwiazujacego prawa studium jest gldwnym narzedziem
polityki przestrzennej gminy, ktorego rolg jest m.in. okreslenie lokalnych zasad
zagospodarowania. Jest to dokument obligatoryjny i jednoczesnie wewngtrznie
wigzacy (Nowak 1 in. 2021). Jego zapisy (zbior wytycznych planistycznych)
sa przenoszone do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
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(MPZP), ktore z kolei — jako akty prawa miejscowego — umozliwiajag wydawanie
decyzji administracyjnych w sprawie zagospodarowania terenu. W odniesieniu
do studium analizie mozna podda¢ przeznaczenie danego obszaru poprzemy-
stowego w kontekscie zgodnosci jego obecnego uzytkowania z uzytkowaniem
planowanym. W stosownym dokumencie dla Ozorkowa poddane analizie tereny
poprzemystowe zaklasyfikowano przede wszystkim jako obszary o przewadze
zabudowy $rodmiejskiej oraz ustug, w tym publicznych, sporadycznie przezna-
czajac je na tereny zieleni nieurzadzonej czy aktywnos$ci gospodarczej. Obecne
uzytkowanie potowy z nich nie jest zgodne z przewidzianym. Biorac jednakze
pod uwagg fakt, ze studium nie jest aktualne — uchwalono je w 2011 r. — ocena po-
tencjatlu terenéw poprzemystowych z punktu widzenia zapisow w tym dokumen-
cie bytaby dyskusyjna. Migdzy okresem jego przygotowywania a 2022 r. uwarun-
kowania spoteczne, gospodarcze i polityczne w miescie znaczaco si¢ zmienity.
Studium wymaga zatem pilnej aktualizacji.

W kwestii pokrycia planami miejscowymi badane miasto takze wyrdznia si¢
negatywnie. W 2020 r. wskaznik pokrycia wynidst jedynie 8,8%, przy bardzo
wysokiej $redniej dla powiatu — 72,3% (dane GUS). Co wigcej, obowiazujace pla-
ny miejscowe w marginalnym stopniu dotyczg analizowanych obszaréw. Jedynie
dwa z nich objeto MPZP i sg to tereny nr 6 (Tkalnia Mechaniczna Weber) oraz
nr 12 (Fassaden Glas Technik Polska S.A.). W zwiagzku z powyzszym w artykule
nie oceniono przeznaczenia w planie miejscowym, lecz uwzgledniono jedynie
fakt objecia danego terenu zapisami MPZP. Ze wzgledu na kluczowa role dla lo-
kalnych dziatan na rzecz rewitalizacji (Ciesiotka, Rogatka 2015) cecha ta zostata
uznana za oddziatujaca pozytywnie.

W przypadku kolejnej zmiennej w analizowanej kategorii — tj. objgcia obsza-
ru lokalnym programem rewitalizacji — teoretycznie mozna uznaé, ze wiaczenie
terenow do tego typu programu jest sytuacja korzystng. W Ozorkowie dotyczy
to 8 z 12 analizowanych obszarow (rys. 4). Biorac jednakze pod uwage rzeczowy
i przestrzenny zakres dziatan przewidzianych w Lokalnym programie rewitali-
zacji Gminy Miasto Ozorkow 2020+, samego objgcia planem nie mozna uznac
za zalete. Projekty przewidziane w programie dotyczg bowiem jedynie dwoch
obszarow (teren nr 1 i nr 2). Co wigcej, nie jest to zakres umozliwiajacy przyzna-
nie im pozytywnej oceny w tej kategorii. Zrealizowany juz projekt rewitalizacji
obejmowat remont budynku motarni oraz poddanie terenu parkowego rewalory-
zacji i modernizacji. Utwardzono nawierzchnie $ciezek, zielen uporzadkowano
1 wzbogacono o nowe nasadzenia, wymieniono elementy matej architektury oraz
utworzono sitowni¢ plenerowg i miejsca do gry w szachy. Ruiny dawnej fabryki,
znajdujace si¢ w parku, zaadaptowano na gorke saneczkowsa. Byty to wigc dziata-
nia dotyczace glownie sfery technicznej rewitalizacji. Zabrakto inicjatyw na rzecz
aktywizacji gospodarczej tych obszarow (Grzelak 2022).
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Rys. 4. Tereny poprzemystowe w Ozorkowie a obszar objety Lokalnym programem
rewitalizacji Gminy Miasto Ozorkow 2020+

Legenda: (1) Motarnia, (2) Zaktad braci Schldsseréw nad stawem Pita, (3) Mtyn, (4) Zaktady
nad stawem Walach, (5) Prz¢dzalnia Kryszkéw/Striwa/Latona, (6) Tkalnia Mechaniczna
Weber, (7) OZPW Ozorkowianka/Ozorkowskie Zaktady Przemystu Wetianego Fresco,

(8) Fabryka Librachow/Fabryka Gustawa Neitschego/Ozorkowskie Zaktady Przemystu
Welnianego Fresco, (9) Farbiarnia Wernerdw, (10) Manufaktura Schlosserow/Towarzystwo
Schlosserowskiej Przedzalni Bawehy i Tkalni w Ozorkowie/Morfeo/Ozorkowskie Zaktady
Przemyshi Bawetnianego w Ozorkowie, (11) Latona, (12) Fassaden Glas Technik Polska S.A.
Zrédto: Grzelak (2022: 69).

Uwzgledniona w ocenie forma wilasnosci nieruchomosci jest aspektem trud-
nym do okreslenia w kontekscie potencjatu dla rewitalizacji. Mozna jednak przy-
jaé, ze najbardziej korzystna dla zagospodarowania — pierwotnego, wtdrnego
1 jakichkolwiek zmian w tym zakresie — jest sytuacja, gdy na danym obszarze
istnieje tylko jedna forma wilasnosci — gminna, prywatna lub Skarbu Panstwa.
Z punktu widzenia rewitalizacji za optymalng mozna uzna¢ wiasno$¢ gminng.
Tworzenie warunkéw do prowadzenia rewitalizacji, a takze jej przygotowanie
1 koordynowanie stanowig bowiem zadania wtasne gminy (zgodnie z ustawg o re-
witalizacji z 2015 r.). Bedac wtascicielem nieruchomosci, gmina moze prowadzic¢
w jej obrebie dzialania rewitalizacyjne bez zwtoki i innych przeszkod zwigzanych
z kwestiami wlasnosciowymi. Grunty miejskie nalezy rozpatrywa¢ jako dobro
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publiczne, ktore jest zdolne generowac dochody, nie tylko ekonomiczne, lecz tak-
ze w innych sferach, poprzez kreowanie przestrzeni miejskiej. W tym kontekscie
takze tereny prywatne powinny pozostawa¢ przedmiotem szczegdlnej uwagi gmi-
ny, aby ich wilasciciele w niewiedzy lub zlej wierze nie traktowali ich jedynie
jako instrumentoéw do zaspokajania interesow prywatnych (Belniak 2007). Wobec
powyzszego tereny stanowigce wlasno$¢ gminng, w tym przypadku gminy miasto
Ozorkow, oceniono najkorzystniej.

Ostatnim ze szczegdétowych czynnikow ekonomiczno-prawnych, ktore wia-
czono do oceny terenow poprzemystowych w Ozorkowie, byta liczba dziatek
wymagajacych scalenia w przypadku przeprowadzenia inwestycji na danym
obszarze. Scalanie czy podziat nieruchomosci nie sg obligatoryjne, potrzebg ich
przeprowadzenia okresla si¢ w gminnym programie rewitalizacji (zgodnie z usta-
w3 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.). Dla badanego
zbioru za najkorzystniejszg uznano sytuacje, gdy obszar sktada si¢ z jednej dziatki
i nie wymaga przeprowadzania takich dziatan. Rosngca liczba dziatek skutkowata
obnizeniem oceny w tej kategorii.

Jako trzecig kategori¢ oceny terenéw poprzemystowych w Ozorkowie przyjeto
aktualne zagospodarowanie obszaru. Ewaluacji poddano takie cechy jak: stan wizu-
alny budynkow (szczegdtowa analizg stanu technicznego uniemozliwit brak wstgpu
do czgsci obiektow), stan nawierzchni oraz wyposazenie terenow w oswietlenie ze-
wnetrzne, a takze parkingi. W ocenie stanu wizualnego pod uwage brano dominu-
jaca kondycje¢ budynkow na terenie w odniesieniu do ich liczby, a nie zajmowane;
przez nie powierzchni. Zly stan budynkow jest duzym utrudnieniem dla adaptacji,
obiekty w dobrym stanie stanowig natomiast atut — mozna je ponownie wykorzy-
sta¢ przy niskich naktadach finansowych i technicznych. W tym kontekscie takze
brak budynkéw oceniono pozytywnie, gdyz taki stan oferuje najwigksza swobode
inwestycyjng. Na badanych terenach poprzemystowych przeanalizowano réwniez
kondycje¢ nawierzchni. Nawierzchnia w stanie uniemozliwiajacym jej dalsze wy-
korzystanie uznana zostata za barier¢ dla ponownego zagospodarowania danego
obszaru, pozytywnie oceniono natomiast nawierzchni¢ utwardzong w stanie umoz-
liwiajagcym jej ponowne wykorzystywanie, jak rowniez nawierzchni¢ nieutwardzo-
na, oferujaca najszersze mozliwosci w perspektywie ponownego zagospodarowania
terenu. Kolejna kwestia — wyposazenia terenu w o§wietlenie zewnetrzne i parking
— zostala oceniona w sposob zero-jedynkowy. Wyzsza punktacje otrzymaty te ob-
szary, na ktorych obecne sg wspomniane elementy infrastruktury.

Mimo obecnosci przedwojennych inwestycji analizowane tereny i obiekty (poza
budynkiem motarni) nie zostaty wpisane do rejestru zabytkow. Potowa z nich zna-
lazta si¢ jednak (czg$ciowo lub w catosci) w strefie ochrony ekspozycji zabytko-
wych obiektoéw i zatozen (motarnia, dawny zaktad braci Schlosserow nad stawem
Pita, fabryka Librachéw, farbiarnia Wernerow, przedzalnia Kryszkoéw oraz Tkalnia
Mechaniczna Weber). Z jednej strony stwarza to ewidentny potencjal w procesie
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rewitalizacji, z drugiej jednak generuje istotne utrudnienia i ograniczenia w zago-
spodarowaniu. Ze wzgledu na ambiwalentno$¢ wartosci historyczno-architekto-
nicznych w przedstawionej ocenie zdecydowano si¢ na wykluczenie tej cechy.
Nastgpng analizowana kategorig bylo zagospodarowanie otoczenia wybranych
obszaréw. W tym przypadku uwzgledniono dwie cechy wyrazajace posrednio wiel-
kos$¢ rynku zbytu w sasiedztwie oraz atrakcyjnos¢ danego obszaru dla lokalnej spo-
fecznosci 1 dziatan biznesowych. Z uwagi na brak dostepu do bardziej szczegoto-
wych i trafnych danych zmienne te wyrazono jako liczbe: (1) budynkow ustugowych
oraz (2) budynkow mieszkaniowych w promieniu 250 m od terenu poprzemysto-
wego. Za najbardziej korzystng uznano sytuacje, gdy liczba tych budynkéw byta
najwyzsza. Jest to czynnik sprzyjajacy wickszosci przeksztalcen rewitalizacyjnych
niewymagajacych ekspansji terytorialnej. Wyjatek stanowi powrdt do funkceji prze-
mystowej, ktora generowataby negatywne efekty zewnetrzne. Generalnie jest to sy-
tuacja rzadka, poniewaz przedsigbiorstwa produkcyjne jako nowe lokalizacje prefe-
ruja raczej obrzeza miast i tereny niezagospodarowane (Jarczewski, Huculak 2010).
Mate miasta stanowig jednak wyjatek. Prawie potowa obszaréw poprzemystowych
w tego typu miejscowosciach Polski Srodkowej to tereny, na ktorych utrzymata sie
funkcja przemystowa (Lamprecht 2009). Mimo wszystko wydaje sig, ze obszary ta-
kie petnig najczesciej funkcje magazynowe lub handlowe (Domanski 2000). W ka-
tegorii ,,Zagospodarowanie otoczenia” oceniono réwniez mozliwo$¢ parkowania
w bezposrednim otoczeniu danego terenu poprzemystowego. Za mozliwos¢ parko-
wania uznano istnienie publicznie dostgpnego parkingu w bezposrednim sgsiedztwie
obszaru lub mozliwo$¢ parkowania na jezdni przylegajacej do niego drogi.
Procedura oceny uwzgledniata takze dostepnos$¢ analizowanych obszarow
w odniesieniu do transportu zbiorowego. W tej kategorii uwzgledniono trzy czyn-
niki: czas dojécia pieszego z danego terenu do przystanku autobusowego regular-
nie obstugiwanego przez publicznego przewoznika, czas dojscia pieszego do po-
zostatych przystankéw autobusowych oraz do stacji/przystanku kolejowego.
Warto zaznaczy¢, ze w przypadku ponad potowy badanych terendw czas dojscia
pieszego do przystanku nie przekracza 5 minut, co oznacza wysokg dostgpnosc.
Znacznie gorzej oceniono jednak czas dojscia pieszego do stacji lub przystanku
kolejowego. Jedynie w przypadku dwdch terenow nie przekracza on 10 minut.

Wyniki oceny i dyskusja

Po przeanalizowaniu wszystkich zmiennych obliczono oceny potencjalu terenéw
poprzemystowych w Ozorkowie dla kazdej z omawianych kategorii. Te czastko-
wa synteze oparto na formule $redniej arytmetycznej. Finalnie kazdemu terenowi
przydzielono takze oceng taczng, wyrazong jako §rednia ocen we wszystkich oce-
nianych kategoriach (tab. 3).



Tabela 3. Ocena terenéw poprzemystowych w Ozorkowie w kontekscie mozliwosci ich rewitalizacji

Ocena w kategorii

Nr czynnikow
terenu®  cech fizycznych  ekonomiczno-
prawnych

ogolna — we
wszystkich
kategoriach

zagospodarowa- zagospodarowa- dostepnosci
nia obszaru nia otoczenia transportowej

2,25

1,67

* Numeracja terenow analogiczna jak w tab. 1 i na rys. 2.
Zrodto: opracowanie wilasne.
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Biorac pod uwage pierwsza z badanych grup czynnikow, tj. cechy fizyczne, naj-
lepsze oceny uzyskaly tereny nr 7 (OZPW Fresco) oraz nr § (fabryka Librachow).
W omawianej kategorii najgorzej oceniono natomiast tereny nr 2 (zaktad braci
Schlosserow w parku miejskim), nr 3 (mtyn), nr 9 (farbiarnia Wernerow), nr 6
(Tkalnia Mechaniczna Weber) oraz nr 12 (Fassaden Glas Technik Polska). Warto
zauwazy¢, ze jedynie dwa z calej grupy analizowanych terenow uzyskaly pozy-
tywne noty. Dla wigkszosci z nich cechy fizyczne, takie jak powierzchnia, ksztatt
czy udzial granicy obszaru z bezposrednim dostgpem do drogi publicznej w ob-
wodzie obszaru, przyjmowaly niekorzystne parametry.

W sferze ekonomiczno-prawnej pozytywnie wyrdzniajg si¢ az cztery sposrod
analizowanych obszarow — nr 2 (zaktad braci Schlosseré6w nad stawem Pita), nr 6
(Tkalnia Mechaniczna Weber), nr 9 (farbiarnia Werneréw) oraz nr 12 (Fassaden
Glas Technik Polska). Pozytywne oceny w tej kategorii otrzymata potowa z ba-
danych terenow.

Nastepnymi grupami czynnikow byto zagospodarowanie analizowanych tere-
néw poprzemystowych oraz ich otoczenia. W pierwszym przypadku ponad po-
towa z analizowanych terenéw odnotowata pozytywne wyniki. Obszarem naj-
bardziej wyrdzniajacym si¢ sposrod nich byt nr 8 — fabryka Librachow. Budynki
na tym obszarze sg w dobrym stanie wizualnym, podobnie jak nawierzchnia wo-
kot nich. Teren jest oswietlony oraz wyposazony w parking. Najgorzej oceniony
w tej kategorii zostat teren nr 5 — przedzalnia Kryszkow. Nie ma on wlasnego
o$wietlenia zewnetrznego ani parkingu, a nalezace do niego budynki i nawierzch-
nia ciggow komunikacyjnych sg w ztym stanie. W kategorii zagospodarowania
otoczenia az cztery tereny uzyskaly oceny bardzo dobre. Sa to: motarnia (nr 1),
zaktad braci Schlosserow nad stawem Pita (nr 2), mtyn (nr 3) oraz Fresco (nr 7).
Ich cechami wspolnymi, wyrdzniajacymi je pozytywnie na tle innych elementow
analizowanego zbioru, jest mozliwo$¢ parkowania w ich bezposrednim otoczeniu
oraz wysoka aktywnos$¢ gospodarcza w sasiedztwie.

Ostatnig z ocenianych kategorii byta dostgpnos¢ transportowa. W tej sferze
az 8 z 12 analizowanych obszarow oceniono pozytywnie. Wptyw na to miat w du-
zej mierze czas dojscia pieszego do przystankow autobusowych. Najlepsze oceny
uzyskaly tereny potozone przy drogach, ktérymi przebiega linia autobusowa ob-
stugiwana przez publicznego przewoznika. W przypadku terenu nr 12 atutem sta-
ta si¢ jego lokalizacja w niewielkiej odlegtosci od przystanku kolejowego. Tereny
najgorzej zlokalizowane pod wzgledem dostepnosci transportowej znajduja sie
na ponocnych peryferiach miasta (nr 10 — Morfeo oraz 11 — Latona). Warto za-
uwazy¢, ze sa to obszary najwicksze w badanym zbiorze.

Na podstawie przedstawionej powyzej oceny sformutowano ranking terenow
poprzemystowych w Ozorkowie (tab. 4). Najwyzej uplasowaty si¢ w nim tereny
o najwigkszym potencjale rewitalizacyjnym (motarnia, zaktad braci Schldsserow
nad stawem Pita oraz Tkalnia Mechaniczna Weber), a ich wspo6lna cecha jest
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polozenie w centrum miasta. Charakteryzuja si¢ one wysoka jakoscia otoczenia
oraz dobrg dostepnoscig transportowa. Maja one rowniez jednolitg strukture wias-
nosci oraz nie generujg trudnosci zwigzanych z koniecznoscig scalania dziatek
ewidencyjnych. Dla odmiany tereny o najmniejszym potencjale rewitalizacyjnym
sa potozone najbardziej peryferyjnie (ponownie Morfeo i Latona). Cechuja si¢ przy
tym mieszang strukturg wtasnosciowg i bardzo duzga powierzchnig. Paradoksalnie,
wigksza szanse na kompleksowe wiaczenie w strukture przestrzenng i gospodar-
czg miasta wydaje si¢ mie¢ ostatni w rankingu teren — nr 12. Jako rozlegty ugor
miejski, ulokowany miedzy drogg wylotowa z miasta a linig kolejowa, moze by¢
atrakcyjny dla lokalizacji wielkopowierzchniowego obiektu handlowego lub ma-
gazynowego. Nie miatoby to jednak charakteru dziatania rewitalizacyjnego, lecz
typowo komercyjnej inwestycji nieingerujacej w sfere spoteczna.

Tabela 4. Ranking terenéow poprzemystowych w Ozorkowie pod wzgledem potencjatu
rewitalizacyjnego

Miejsce Srednia
. Nazwa terenu (numer)
w rankingu ocena
1 Motarnia (1) 2,22
2 Zaktad braci Schlosserow nad stawem Pita (2) 2,17
3 Tkalnia Mechaniczna Weber (6) 2,16
4 Fassaden Glas Technik Polska S.A. (12) 2,12

Fabryka Librachéw/Fabryka Gustawa Neitschego/

> Ozorkowskie Zaktady Przemystu Welianego Fresco (8) 2,03
OZPW Ozorkowianka/Ozorkowskie Zaktady Przemystu

6 . 1,98
Welnianego Fresco (7)

7 Mtyn (3) 1,88

8 Zaktady nad stawem Watach (4) 1,84

9 Farbiarnia Wernerow (9) 1,75

10 Przedzalnia Kryszkoéw/Striwa/Latona (5) 1,63
Manufaktura Schlosseréw/Towarzystwo Schlosserowskiej

1 Przedzalni Bawelny i Tkalni w Ozorkowie/Morfeo/ 1.62
Ozorkowskie Zaktady Przemystu Bawelnianego ’
w Ozorkowie (10)

12 Latona (11) 1,48

Zrodto: opracowanie wilasne.
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Przedstawione wyniki trudno jest porownac¢ do danych uzyskanych w analo-
gicznych badaniach z uwagi na specyfike obszaru badan i zbioru obiektow pod-
danych analizie (zr6znicowane tereny poprzemystowe w matym miescie), a takze
wybor podejs$cia badawczego (badanie empiryczne, ukierunkowane na syntetycz-
ng oceng). Mozliwos$ci oceny potencjatu do rewitalizacji lub rekultywacji terenow
zdegradowanych zazwyczaj rozpatrywane sg w ujeciu teoretycznym albo auto-
rzy odnoszg si¢ do tych kwestii w ramach opracowywania koncepcji metodycz-
nej (np. Michalski 2015; Skalny, Bialecka 2018; Sobolewska, Walczak 2019).
Z kolei badania empiryczne dotycza zwykle wigkszych jednostek osadniczych
lub nawet regionu. Moga takze uwzglednia¢ wytacznie wybrang gataz przemystu.
Przyktadem jest praca pod redakcja Barbary Biateckiej i Witolda Biatego (2014),
w ktorej skupiono si¢ na terenach pogoérniczych regionu §laskiego, poprzestajac
jednak na opisowej, cho¢ bardzo szczegdtowej charakterystyce. Interesujagcym
materiatlem do przysztych poréwnan moze okaza¢ si¢ rozbudowywany obecnie
system zarzadzania terenami pogérniczymi, ktorego pierwotng wersje opisali Jan
Bondaruk i Pawetl Zawartka (2011). Narzedzie to takze dotyczy jedynie kontekstu
slaskiego, lecz juz w ujeciu wielobranzowym, co moze zwigkszy¢ mozliwosci
jego wykorzystania.

4.5. Wnioski

Ozorkow jest przyktadem malego miasta, dla ktorego przemyst o XIX-wiecznych
korzeniach stanowit kluczowy element bazy ekonomicznej przez ponad 100 lat.
Po jego upadku, w okresie transformacji ustrojowej, lokalna spotecznos¢ i gospo-
darka odczuty gleboki kryzys. Na dekady wpisat si¢ on takze w krajobraz i tkanke
miejska, w ktorej do dzi§ znaczny udzial majg tereny zdegradowane. Ich ponowne
zagospodarowywanie to proces selektywny, powolny, raczej samorzutny i eksten-
sywny, niemajgcy wiele wspdlnego z rewitalizacjg w pelnym znaczeniu tego poje-
cia. A to wlasnie ona pozwolilaby na ponowne kompleksowe wlaczenie do struk-
tury przestrzenno-funkcjonalnej miasta ozorkowskich terenow zdegradowanych
i tym samym bardziej efektywne wykorzystanie ich potencjatu.

W przypadku badanych obszaréw 6w potencjal tkwi w bardzo korzystnym
polozeniu w sieci transportowej, z czym wigze si¢ ich dobra dostepnos¢ oraz bli-
sko$¢ centrum i osiedli mieszkaniowych, a takze zréznicowaniu cech fizycznych
i zagospodarowania. Kazda z wymienionych kategorii oznacza wickszg swobo-
de dla: (1) wtadz lokalnych w procesie projektowania dalszego rozwoju obsza-
row zdegradowanych z mozliwo$cig zastosowania szerszego katalogu rozwigzan
planistycznych i interwencji publicznych, (2) innych podmiotéw poszukujacych
korzystnej lokalizacji na dzialania inwestycyjne, bez wzgledu na preferencje
odnosnie do typu ,.brownfield”, ,greenfield” czy skali planowanego przedsie-
wziecia. Z uwagi na dotychczasowe przeksztalcenia terenow poprzemystowych
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mozliwoéci wyboru sa znaczace, nawet mimo tego, ze Ozorkow to niewielka
miejscowosc¢, co teoretycznie powinno wptynaé na ograniczenie podazy i indywi-
dualnych cech terendow inwestycyjnych.

Jesli chodzi o potencjalne trudnosci w ewentualnym procesie rewitaliza-
cyjnym, zar6wno podmioty publiczne, jak i inwestorzy prywatni napotkaliby
w Ozorkowie istotng bariere, jaka jest struktura wlasnosciowa terenow podda-
nych analizie. Jest to jednak bariera wzgledna — jej pokonanie jest mozliwe, choé¢
oznacza konieczno$¢ podjecia znacznych wysitkow natury finansowej i organiza-
cyjnej. Z punktu widzenia celéw oraz uwarunkowan realizacji proceséw rewitali-
zacyjnych za korzystny mozna uzna¢ fakt, ze gmina miasto Ozorkow jest wilasci-
cielem lub wspoétwiascicielem az potowy z terenow poprzemystowych poddanych
analizie.

Kolejng niekorzystnag dla potencjalnej rewitalizacji okoliczno$cia jest ograni-
czona chtonno$¢ wewnetrznego rynku zbytu, a co za tym idzie, mniejsza atrak-
cyjno$¢ miasta dla zewnetrznych inwestorow. Uwaga ta nie dotyczy bezposred-
niego otoczenia analizowanych terenow, ale Ozorkowa w ogole. Juz w raporcie
Przemystawa Sleszynskiego z 2016 r. miasto zaklasyfikowano jako tracace funk-
cje i cechujace si¢ niekorzystng sytuacja spoteczno-gospodarcza. Od tego czasu
nastapila dalsza depopulacja, ktorej nie zrekompensowato pojawienie si¢ istot-
nych bodzcow rozwojowych. W Ozorkowie obserwuje si¢ raczej efekty wymy-
wania zasobow 1 konkurencje Lodzi jako osrodka centralnego z silnie rozwiniety-
mi funkcjami egzogenicznymi. W zwigzku z powyzszym ozywienie porzuconych
przez przemyst terenéw wymaga zwigkszonego wysitku na rzecz chociazby
rozpropagowania oferty inwestycyjnej miasta. W tego rodzaju dziatania silniej
powinny zaangazowac si¢ wladze lokalne. Pierwszorzedng kwestig jest rowniez
aktualizacja kluczowych dokumentow planistycznych i strategicznych, ktore
w przypadku Ozorkowa nie uwzgledniaja intensywnych proceséw i przemian
struktur — spotecznej, gospodarczej i przestrzennej z ostatniej dekady.

Warunkiem udanej rewitalizacji jest trafna diagnoza stanu terenow zdegrado-
wanych. Autorki zdaja sobie sprawe z ograniczen procedury zaproponowanej dla
obszardéw poprzemystowych w Ozorkowie, jako ze nie znajac szczegdtowego celu
i modelu rewitalizacji, nie mozna dostatecznie precyzyjnie oceni¢ predyspozycji
danego terenu. Co wiecej, nieznana pozostaje czgs¢ niezbednych do oceny wskaz-
nikow. Wynika to z braku mozliwo$ci wstgpu na niektore tereny, niedostatecznej
szczegdtowosci lub aktualno$ci publicznie dostgpnych danych statystycznych itp.
Mimo tych ograniczen zaproponowany w artykule sposob oceny potencjatu te-
renow poprzemystowych cechuje si¢ prostotg i znaczng elastyczno$cig. Tym sa-
mym moze by¢ z tatwoscig zaadaptowany do wstepnej diagnozy stanu terenéw
zdegradowanych w innych jednostkach terytorialnych, a nawet stuzy¢ badaniom
poréwnawczym w wigkszej skali przestrzenne;.
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