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Lagospodarowanie terendw poprzemystowych na przykladzie
Laktadéw Radiowych ,Diora” w Dzierzoniowie

Re-Use of Post-Industrial Sites Based on the Example of ‘Diora’ in Dzierzoniow

Streszczenie: Zaktady Radiowe ,Diora” byty najwiekszym przedsiebiorstwem w historii Dzierzoniowa, a ich
marka znana byta zaré6wno w Polsce, jak i za granica. Dzieki temu staty sie one gtéwna determinantg rozwoju,
a takze pewnym symbolem i wizytéwka miasta. Po upadku ,Diory” pojawit sie problem zagospodarowania
budynkdéw zaktadu, ktére zajmowaty znaczny obszar w centralnej czesci Dzierzoniowa i stopniowo ulegaty
degradacji. Ostatecznie wtadze lokalne podjety kontrowersyjna decyzje o likwidacji pozostato$ci fabryki oraz
zmianie funkcji i charakteru tego obszaru. Na miejscu gtéwnej hali ,Diory” powstat najwiekszy w miescie
hipermarket ,Kaufland”, a obok rozwineta sie preznie dziatajaca strefa ustugowa. Celem artykutu jest uka-
zanie procesu zmian funkcjonalno-przestrzennych na obszarach poprzemystowych ,Diory”, zmierzajacych
do ponownego zagospodarowania i rewitalizacji tego miejsca. Zostanie oméwiony schemat dziatania wtadz
lokalnych oraz poszczegélne etapy ksztalttowania sie nowej strefy ustugowej wraz z inwentaryzacja podmio-
téw gospodarczych tam powstatych. Przyktad zagospodarowania ,Diory” przedstawiony zostanie w kontek-
$cie dobrych praktyk, co moze postuzy¢ jako wzdr postepowania dla innych miast monofunkcyjnych, ktére
borykaja sie z podobnymi problemami.

Abstract: Diora Factory was the largest company in the history of Dzierzoniéw and its brand was well-known
throughout Poland. Therefore Diora was a determinant of development, as well as the symbol of the town.
After the liquidation of Diora, there appeared a problem of revitalisation of postindustrial sites occupying
significant area in the centre of the town. Finally, local authorities decided to demolish the bulk of Diora’s
buildings and change the function and nature of the area. On the site of the main building of Diora was formed
a large hypermarket ‘Kaufland’ with many additional services. Other buildings next to the hypermarket were
transformed to service zone, where many economic operators located their companies. The aim of this study
was to show the process of change aimed at the revitalisation of this place. This article contains: analysis of
local authorities’ actions aimed at the revitalisation of this place, principles of creating a new service zone
and identification of economic operators in this zone. These changes have resulted in converting useless
post-industrial areas in the rapidly developing service zone. Revitalisation of Diora Factory can be used as an
example of good practice for other monofunctional cities, which have the same problems.
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WSTEP

Przeksztatcenia gospodarcze z poczatku lat dziewiecdziesigtych XX wieku spowodo-
waty, ze wiele niegdy$ sprawnie dziatajacych zaktadéw przemystowych nie odnalazto
sie w nowych realiach gospodarki rynkowej. Polska wkroczyta w etap przebudowy
sektorowej struktury gospodarczej, co wigzato sie z recesja przemystu i dynamicznego
rozwoju sektora ustugowego (Rachwat, 2010). Kryzys i upadek wielu przedsiebiorstw
z tego okresu odcisnat swoje pietno w przestrzeni, pozostawiajac w miastach rozlegte
tereny poprzemystowe (Domanski, 2002).

Pojecie terenu poprzemystowego jest niejednoznaczne i nie doczekato sie jednej,
obowiazujacej definicji w literaturze przedmiotu. Takie obszary s3a elementem szeroko
rozumianych przestrzeni zdegradowanych w miescie, okre§lanych w literaturze za-
granicznej jako brownfields (Domanowska, 2010). Wedtug ,Programu rzadowego dla
terenéw poprzemystowych” (2004) sa one czeSciowo lub catkowicie nieuzytkowane,
a pierwotnie byty przeznaczone na dziatalno$¢ gospodarcza lub pehity funkcje po-
mocnicze w obrebie danego zaktadu. Dodatkowo w zakres terendw poprzemystowych
mozna wiaczy¢ tzw. strefy oddziatywania przemystu, np. sktadowiska odpadéw, ska-
zone wody i gleby (Domanski, 2000). Zagospodarowanie terenéw poprzemystowych
stanowi obecnie jedno z powazniejszych wyzwan polityki przestrzennej polskich miast.
Po akcesji do Unii Europejskiej zacheta do tego typu dziatan staty sie unijne $rodki fi-
nansowe oraz mozliwo$¢ udziatu w miedzynarodowych projektach rewitalizacji (np.
projekt COBRAMAN) (Muszyniska-Jeleszynska, Jasifiska, 2013). Zagospodarowanie
terenéw poprzemystowych ma prowadzi¢ w efekcie do rewitalizacji danego miejsca,
czyli szeroko pojetych zmian na gruncie przestrzennym, gospodarczym i spotecznym,
ktérych celem jest wyjScie z sytuacji kryzysowej i zréwnowazony rozwdj (Behr, Billert,
Kroning, Muziot-Wectawowicz, 2003; Lorens, 2010).

W literaturze mozna wyrézni¢ wiele modeli rewitalizacji terenéw poprzemysto-
wych (Baborska-Narozny,2012; Kobylaniska, Gawor,2017).0bejmujgonezaréwno przy-
wrdcenie dziatalno$ci przemystowej, jak i adaptacje obiektéw do nowej funkcji, a takze
ich likwidacje, zmiane funkcji i charakteru miejsca. Dziatania rewitalizacyjne mozna
podzieli¢ rowniez na implementacyjne, kiedy decyzje podejmowane s3g bez zaintereso-
wania spotecznego, i integracyjne, wiaczajace spoteczno$¢ lokalng w procesy decyzyjne
(Strzelecka, 2011). W ostatnich czasach zwykle najwiecej uwagi poswieca sie ponowne-
mu wykorzystaniu obiektéw przemystowych do funkcji handlowo-rekreacyjnych przy
zachowaniu charakteru i wygladu danego miejsca. Tego typu dziatania stawiane s3g za
wz0r, poniewaz oprocz przywrocenia aktywnosci w obrebie zdegradowanych obsza-
réw odrestaurowane zostajg dawne obiekty przemystowe o wysokiej wartosci archi-
tektonicznej i sentymentalnej, stajac sie atrakcja turystyczng sama w sobie. Przyktadem
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tego typu dziatan jest cho¢by stworzenie Centrum Handlowego Manufaktura w Lodzi
w miejsce fabryki LK Poznanskiego (Swierczewska-Pietras, 2009) czy tez przeksztatce-
nie browaréw Huggera na Centrum Handlu, Sztuki i Kultury Stary Browar w Poznaniu
(Tolle, 2007). Ze wzgledu na ograniczone fundusze badZ problemy natury administra-
cyjno-prawnej (np. wiasno$¢ obiektéw) nie we wszystkich przypadkach tego typu dzia-
tania sa mozliwe do realizacji. Dlatego tez czesto nie podejmuje sie zadnych decyzji, a te-
reny ulegaja catkowitej degradacji i stwarzaja pole do rozwoju patologii spotecznych.

Niniejsza praca wpisuje sie w kontekst badan nad zagospodarowaniem terenéw
poprzemystowych czy tez w bardziej ogélnym ujeciu - ich rewitalizacja. Jest to uzu-
pelnienie dotychczasowej wiedzy o opis dziatan, zwykle pomijanych badZ pobieznie
charakteryzowanych w literaturze przedmiotu. Podstawa tych dziatan jest catkowita
likwidacja pierwotnego obiektu i zmiana funkcji bez nawiagzania do industrialnej prze-
szto$ci danego miejsca. Jest to dziatanie do$¢ radykalne, wzbudzajace wiele kontrower-
sji spotecznych, jednak w przypadku braku mozliwos$ci innych rozwigzan wydaje sie
najbardziej racjonalne. Artykutl ma charakter studium przypadku, a gtéwnym jego ce-
lem jest charakterystyka zmian funkcjonalno-przestrzennych na obszarach poprzemy-
stowych ,Diory”, zmierzajacych do ponownego zagospodarowania i rewitalizacji tego
miejsca. Zmiany te spowodowaty przeksztatcenie nieuzytecznych juz terenéw przemy-
stowych w sprawnie funkcjonujaca strefe ustugowa o dominacji funkcji handlowej, za
sprawa najwiekszego w miescie hipermarketu Kaufland. Dziatania rewitalizacyjne na
terenach ,Diory” moga stanowi¢ pewien wzér postepowania dla innych miast o daw-
nym, monofunkcyjnym charakterze, w ktérych nie ma mozliwo$ci zastosowania innego
typu rozwigzan.

W ramach realizacji celu gtbwnego pracy mozna wyrézni¢ dwa cele pomocnicze.
Pierwszy z nich to analiza rozwoju i regresu przedsiebiorstwa od 1945 roku do czaséw
obecnych, drugi zas to identyfikacja poszczegélnych etapow przeksztatcen terenéw po-
przemystowych ,Diory” w strefe ustugowa. W pierwszej cze$ci artykutu autor postu-
giwat sie przede wszystkim Zrédtami wtérnymi, gtéwnie publikacjami o charakterze
historycznym. Druga cze$¢ ma charakter empiryczny, wykorzystane zostaty Zrédta po-
chodzace z inwentaryzacji terenowej, na bazie ktérych dokonano opisu statystycznego
obecnej struktury gospodarczej terenéw poprzemystowych ,Diory”. Niestety, duzym
problemem w badaniach przedsiebiorstw przemystowych w Polsce jest utrudniony do-
step do baz danych, co znacznie ogranicza mozliwosci badawcze i zaweza spektrum po-
dejmowanych watkow. Zwykle najtatwiej jest pozyskac jedynie te dane, ktére dotycza
przedsiebiorstw notowanych na gietdzie papieréw wartosciowych i ktére musza by¢
obligatoryjnie upubliczniane (Rachwat, 2008).

RYS HISTORYCZNY , DIORY”

Zaktady Radiowe ,Diora” to pierwsza polska fabryka odbiornikéw radiowych po Il woj-
nie $wiatowej. Produkowany przez nig sprzet od samego poczatku cieszyt sie wielkim
uznaniem, zaré6wno w kraju, jak i za granica, czego dowodem byta produkcja dla takich
firm, jak Thomson czy Brandt. W krotkim czasie ,Diora” stata sie jedna z najbardziej
znanych firm elektronicznych i teletechnicznych w Polsce, a przez to wizytéwka Dzier-
zoniowa.

Poczatki dziatalno$ci ,Diory” zwigzane byty z osobg Wilhelma Rotkiewicza, or-
ganizatora i pierwszego dyrektora firmy, nazywanego pdZniej pionierem polskiej
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radiotechniki. W 1945 roku Centralny Zarzad Przemystu Elektrotechnicznego powie-
rzyt Rotkiewiczowi zadanie uruchomienia fabryki radioodbiornikéw w Swidnicy. Osta-
tecznie jednak lokalizacje zmieniono na Dzierzoniéw, ze wzgledu na mozliwos$¢ ada-
ptacji budynkéw bytych zaktadéw radiotechnicznych, a takze formowanie sie juz w po-
blizu Wytwérni Lamp Radiowych (Dabrowski, 1998). Przedsiebiorstwo rozpoczeto
swoja dziatalno$¢ pod nazwa Panstwowa Fabryka Odbiornikéw Radiowych (Dabrow-
ski, 1998). Rok pézniej, pod kierownictwem Jézefa Buczytki, powstata rowniez Szkota
Przemystowa Radiotechniczna w Dzierzoniowie (obecnie Zespét Szkét nr 1), ksztat-
caca przysztych pracownikéw (Chabros, 2006). Do Dzierzoniowa przyjechali rowniez
fachowcy z Towarzystwa Elektrotechnicznego Elektrit funkcjonujacego w Wilnie, ktore
przed wojna byto miedzynarodowa marka i jedynym polskim eksporterem odbiorni-
koéw radiowych (Berezowski, 2011).

Pierwszym sprzetem produkowanym w ,Diorze” byt radioodbiornik Ludowy, kté-
rego produkcja opierata sie na niemieckich schematach, wykorzystujac dodatkowo
podzespoty z tego kraju. Dwa lata po rozpoczeciu dziatalno$ci zakupiono licencje od-
biornika Aga, szwedzkiej firmy o tej samej nazwie, ktérg produkowano juz w sposéb ta-
$mowy. Doswiadczenia zwigzane z produkcja Agi i odbiornikéw Ludowy zaowocowaty
stworzeniem wilasnego produktu, a zarazem pierwszego polskiego radioodbiornika,
znanego jako Pionier (Ligarski, 2007). Byt to pewien symbol polskiej mysli technicznej,
ktéry odegral ogromna role w bezprzewodowej radiofonizacji kraju, a jego zaletami
byta prostota i przystepna cena (Struzak i in., 2009).

0d 1957 roku nazwa Panistwowa Fabryka Odbiornikéw Radiowych zostaje prze-
ksztatcona na Zaktady Radiowe ,Diora” (Perlak, 2007). Do konica 1959 roku fabryka
wyprodukowata okoto 2,5 mln odbiornikéw, a roczny wskaznik produkcji wynosit
459 572 sztuk (Dabrowski, 1998). Sukces ,Diory” przetozyt sie réwniez na rozwéj mia-
sta, ktére w ciggu 15 lat po Il wojnie $wiatowej zwiekszyto blisko dwukrotnie swoja
liczbe ludnosci (1946 rok - 16 646, 1960 rok - 27 152) (GUS, 2017). W latach szesc¢dzie-
sigtych firma rozpoczyna produkcje odbiornikéw telewizyjnych, z takimi modelami jak
Aladyn, Tosca czy Szeherezada, a takze innych urzadzen, jak radiotelefony gérnicze,
pehametry czy styczniki (Diora, 2016). Wprawdzie juz w tym momencie przedsiebior-
stwo stato sie jednym z najbardziej znanych w swojej dziedzinie w Polsce, jednak naj-
wiekszy rozkwit to lata siedemdziesiate i osiemdziesigte. Wtedy to Zaktady Radiowe
,Diora” dotaczyly do Zjednoczenia Przemystu Elektronicznego i Elektrotechnicznego
LUNITRA”, zrzeszajacego najwazniejsze firmy z branzy, co pozwolito na wiekszy roz-
woj (Nowastowski, 2015). Jednym z przetomowych etapéw byta dla ,Diory” produkcja
pierwszych w Polsce odbiornikéw stereofonicznych, ktére wprowadzity nowa jakos¢
na rynku elektronicznym. Najpopularniejszymi odbiornikami tego typu byty Amator -
Stereo, a takze Elizabeth, produkowane we wspoétpracy z japonska firma Tokyo-Sanyo
Electric Co., w ktérych zastosowano innowacyjne jak na tamte czasy rozwiazania, m.in.:
diody LED, uktady scalone czy filtry ceramiczne. Po upowszechnieniu sie stereofonii,
,Diora” jako pierwsza wprowadza na rynek radioodbiorniki hi-fi, w tym stynna Meluzy-
ne, do ktérej dodano potem wzmacniacz kwadrofoniczny (Diora, 2016).

W latach najwiekszego rozkwitu fabryka zatrudniata blisko 7 tys. pracownikéw,
bedac drugim co do wielko$ci zatrudnienia zaktadem przemystu elektronicznego w Pol-
sce, ustepujacym miejsca jedynie Naukowo-Produkcyjnemu Centrum Pétprzewodni-
kéw ,Unitra-Cemi” z Warszawy (Hutnik, Pachniewicz, 1994). Dla poréwnania, w 2014
roku, przy zbliZonej liczbie ludno$ci w mieScie, ,Podstrefa Dzierzoniéw” (nalezaca do
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Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej), gdzie skupiona jest wiekszo$¢ dzierzo-
niowskich zaktadéw przemystowych, zatrudniata zaledwie 2185 o0s6b (Urzad Miasta
w Dzierzoniowie, 2017).

Niestety, jak sie p6Zniej okazato, przetom lat osiemdziesiatych i dziewiecdziesia-
tych XX wieku to poczatek kryzysu ,Diory”, czego dowodem byt drastyczny spadek
liczby zatrudnionych (ok. 90%) (Rachwat, 2002). Na poczatku zaktad zostat przeksztat-
cony w sp6tke akcyjng Diora S.A., natomiast pod koniec lat dziewieédziesiatych XX wieku
ze spoiki tej wyodrebniono kilka mniejszych spoétek, takich jak Dionar, Diotech, Dio-
ra-serwis, Galwanizer, Diora Swidnica, a sama firma macierzysta ogtosita upadtosc.
Wtiasciwie juz ten moment mozna uznaé za upadek przedsiebiorstwa, jednak oficjalna
likwidacja nastgpita w 2006 roku, kiedy to sad gospodarczy wykreslit firme Diora S.A.
zrejestru podmiotéw gospodarczych (Urzad Miasta w Dzierzoniowie, 2017). Za gtéwne
powody upadku Diory podaje sie otwarcie rynku i konkurencje ze strony zachodnich
firm, ktérych sprzet byt wprawdzie mniej solidny i trwaty, ale prezentowat sie lepiej od
strony wizualnej, byt reklamowany i czesto sprzedawany po promocyjnych cenach. Do-
datkowo ocenia sie, ze duzy wptyw na te sytuacje miato zte zarzadzanie i nieefektywne
decyzje, szczegdlnie w ostatniej fazie dziatalnosci, ktore ostatecznie pograzyty firme.

ZAGOSPODAROWANIE TERENOW , DIORY”

Upadek ,Diory” wigzat sie z zapas$cig gospodarcza catego Dzierzoniowa, ktéry miat
charakter miasta monofunkcyjnego. Wzrosto bezrobocie, nasility sie migracje zarob-
kowe, pojawity sie takze problemy spoteczne. W kontekscie przestrzennym natomiast
nalezato poradzi¢ sobie z zagospodarowaniem terenéw oraz budynkéw nalezacych do
fabryki, ktére zajmowaty znaczny obszar centralnej czes$ci miasta. Tereny ,Diory” staty
sie symbolem upadku dzierzoniowskiego przemystu, a takze konca pewnego rozdziatu
w historii miasta. Wydawato sie, Ze obszar ten pozostanie na zawsze reliktem dawnej
epokiibedzie stopniowo niszczec¢ oraz odstrasza¢ swoim wygladem, jak to czesto bywa
po upadku gtéwnego zaktadu przemystowego w miescie. W pewnym momencie jednak
wtadze miasta podjety odwazna decyzje. Na podstawie uchwaty nr XXX1/213/04 Rady
Miejskiej Dzierzoniowa (Uchwata nr XXX1/213/04..., 2004) postanowiono rewitalizo-
wac teren poprzemystowy poprzez adaptacje i rehabilitacje obszaru oraz przystosowa-
nie zabudowy do funkcji ustugowo-produkcyjnych i handlowych, co w praktyce ozna-
czato catkowite wyburzenie wiekszo$ci budynkéw ,Diory”. Dodatkowo przewidywano
realizacje wielkopowierzchniowego obiektu handlowego o powierzchni do 2 tys. m? lub
innego podobnego, a warunkiem tej inwestycji miata by¢ budowa drogi dojazdowej do
obiektu i parkingdw oraz modernizacja skrzyzowan. Teren dawnych zaktadéw ,Diora”
stanowit bardzo dobra lokalizacje, bowiem znajdowat sie on w potowie drogi pomiedzy
centrum a najwiekszymi osiedlami Dzierzoniowa, tuz przy dwéch gtéwnych arteriach
komunikacyjnych, dlatego tez na pojawienie sie inwestora nie trzeba byto dtugo czekac.
Oferte ztozyta sie¢ marketéw Kaufland, ktérajednak chciata wybudowaé wiekszy obiekt,
zatem od razu wystapita do burmistrza z prosba zmiany miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego i zezwolenie na budowe obiektu o powierzchni ok. 3,5 tys. m2.
Whiosek rozpatrzono pozytywnie, burmistrz przygotowat projekt uchwaty, po czym
w pazdzierniku 2009 roku Rada Miejska Dzierzoniowa przyjeta zmiane miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w uchwale nr XLIX/301/09 (Uchwata nr
XLIX/301/09..., 2009), w ktérej dopuszcza budowe obiektu przekraczajacego 2 tys. m?,
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Fot. 1. Hipermarket Kaufland w miejscu dawnych Zaktadéw Radiowych ,Diora” w Dzierzoniowie kilka dni
po otwarciu

Zrédto: fot. W. Jurkowski

przy zachowaniu warunku o zwiekszeniu liczby miejsc parkingowych (Biuletyn Infor-
macji Publicznej Miasta Dzierzoniow, 2017).

W 2012 roku hipermarket Kaufland zostat oficjalnie otwarty, stajac sie tym samym
najwiekszym tego typu obiektem w Dzierzoniowie (fot. 1). Wraz z otwarciem obiektu
handlowego pojawita sie réwniez droga dojazdowa, nazwana ulica Diorowska. Oprécz
funkcji dojazdowej do marketu odgrywa ona niezwykle wazna role tacznika pomiedzy
dwiema gléwnymi ulicami w Dzierzoniowie: Swidnicka i Piastowska. Warto podkresli¢,
Ze jest to dogodne potaczenie z potudniowej czeSci Dzierzoniowa w kierunku gtéwnych
osiedli mieszkaniowych, w tym najwiekszego - osiedla Rézanego. Przed realizacja uli-
cy Diorowskiej, aby dosta¢ sie z czesci potudniowej w kierunku osiedli, na wysokosci
,Diory” trzeba byto jecha¢ okrezna trasa, nadrabiajac okoto 1,2 km i pokonujac dwa ob-
legane skrzyzowania, co dodatkowo intensyfikowato problemy komunikacyjne. Warto
podkresli¢, Ze tereny dawnej ,Diory” wraz z przylegtymi zaktadami tworzyty pewien
zamkniety obszar przemystowy, niedostepny dla mieszkancéw. Tym samym stanowi-
ty sztuczng bariere w centralnej cze$ci miasta, ktéra uniemozliwiata komunikacje po-
miedzy dwiema najwazniejszymi ulicami w DzierZoniowie. Dlatego tezZ nowo powstata
droga byta doskonata inwestycja w kontekscie zwiekszenia ptynnosci ruchu, a takze
poprawy spéjnosci w obrebie miasta.

Hipermarket Kaufland jako najwiekszy tego typu obiekt w miescie od razu za-
czat przyciaga¢ ttumy klientéw. W samym obiekcie w krotkim czasie powstato wiele
punktéw ustugowych, ktére dodatkowo zwiekszaty dobowe przeptywy oséb, co z kolei
podnosito atrakcyjnos¢ inwestycyjna tego miejsca. Okazato sie, ze tereny dawnych za-
ktadéw ,Diora”, ktére byty symbolem upadku przemystuy, staty sie idealnym miejscem
dla lokalizacji podmiotéw gospodarczych. Potwierdzito sie, Ze dziatania rewitalizacyjne
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oddziatujg na otoczenie, bowiem inwestycja docelowa stata sie impulsem dla kolejnych,
co w efekcie przetozyto sie na rozwdj catego obszaru.

POWSTANIE NOWE] STREFY USLUGOWE]

W celu analizy struktury podmiotéw zlokalizowanych na terenach poprzemystowych
,Diory” dokonano inwentaryzacji terenowej. Przeprowadzona zostata w sierpniu 2017
roku i pozwolita zidentyfikowaé 59 podmiotéw gospodarczych. Podczas inwentaryzacji
brano pod uwage tylko te podmioty, ktére posiadaty szyld z nazwa spo6tki widoczny
z Zzewnatrz budynku.

Mozna wyrézni¢ trzy charakterystyczne obszary koncentracji pomiotéw go-
spodarczych: pierwszy wewnatrz obiektu Kaufland, drugi wzdtuz ulicy Diorowskiej
(wschodnia strona) i trzeci w obrebie budynkéw w poéinocnej czesci przy ulicy Pia-
stowskiej (ryc. 1). Wérdd zinwentaryzowanych przedsiebiorstw blisko potowa zajmo-
wata sie handlem i naprawa (sekcja G wedtug klasyfikacji PKD 2007) (ryc. 1). Najcze-
Sciej byty to drobne punkty ustugowe, jak piekarnia, sklep miesny, sklep obuwniczy
czy apteka, w obrebie kompleksu Kaufland. Jest to obecnie cecha charakterystyczna
hipermarketéw, ktére udostepniajq cze$¢ obiektu (najczesciej przy wejsciu) dla innych
podmiotéw. Zwieksza to zakres oferowanych towaréw, a przez to mozliwosci zakupo-
we w calym kompleksie, co przynosi korzysci zaréwno hipermarketowi, jak i drobnym
przedsiebiorcom. Drugim waznym ogniwem jest przetwoérstwo przemystowe (blisko

Ryc. 1. Podmioty gospodarcze wedtug sekcji PKD 2007 na terenach poprzemystowych ,Diory” w Dzierzonio-
wie w 2017 rok.

Podmioty wg sekcji PKD 2007

OO0Ma= = -z 900N

|b.'.

drogi

obszar Diory
Zabudowa

[ budynki dawnej Diory
[] pozostale budynki

Zrédto: opracowanie wtasne
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Ryc. 2. Struktura podmiotéw zlokalizowanych na obszarze dawnych zaktadéw ,Diora” w Dzierzoniowie
w 2017 roku

Sekcje PKD: mC ®mF mG ml mJ) mM mQ pozostate

Zrédto: opracowanie witasne

1/5 podmiotéw) - w Kauflandzie byty to przedsiebiorstwa zajmujace sie zaréwno prze-
mystem skérzanym czy tekstylnym, jak i galwanicznym. Podmioty te zostaty zlokali-
zowane gtownie w dawnych budynkach ,Diory” zaadaptowanych na potrzeby ustug.
14% podmiotéw sklasyfikowano do sekcji M, czyli jednej z ustug otoczenia biznesu,
tzw. dziatalno$ci profesjonalnej, ktdra reprezentowana byta najczesciej przez kancela-
rie prawne i biura rachunkowe, rozmieszczone stosunkowo réwnomiernie w obrebie
catego obszaru. Udziat pozostatych sekcji ograniczat sie co najwyzej do kilku procent.
Bytly to czesto pojedyncze podmioty bez charakterystycznych cech lokalizacyjnych.

Wprawdzie struktura podmiotéw nie nawigzuje wyraznie do specjalizacji ,Diory”,
na ktdrej miejscu powstawaty, jednak jest kilka podmiotéw odwotujacych sie do trady-
cji przemystowych tego miejsca. Jednym z gtéwnych przedsiebiorstw przemystowych
w tej strefie jest Galwanizer, wyodrebniony jako jedna ze spdtek ,Diory” pod koniec
lat dziewiecédziesigtych XX wieku, zajmujgcy sie obecnie galwanizacjg i cynkowaniem
tworzyw. Pozostat tez Diotech zajmujacy sie produkcja badz obrobka metali, konstru-
owaniem oraz produkcja urzadzen elektronicznych.

Jak sie okazato, budowa obiektu handlowego ,Kaufland” byta poczatkiem kolej-
nych inwestycji, ktére napedzaty rozwoj tego miejsca. Obecnie tereny dawnych zakta-
déw ,Diora” zaczynaja pelni¢ funkcje Srédmiejskiego centrum ustugowego Dzierzo-
niowa. Dodatkowo znajduje sie tam jeszcze wiele niezagospodarowanych obiektow,
ktdre stanowig potencjat dla lokalizacji kolejnych podmiotéw. Istotne jest, Ze proces
zagospodarowania terené6w dawnych zaktadéw ,Diora” przebiegat wedtug okreslone-
go schematu (ryc. 3). Kluczowym elementem w procesie rewitalizacji byta odwazna
decyzja, ktorej czesto brakuje przy tego typu problemach. W tym przypadku byta to
decyzja o przeznaczeniu terenu na obszar rozwoju ustug z mozliwoscia budowy obiek-
tu wielkopowierzchniowego. Bez watpienia byta to decyzja nietatwa, budzaca kontro-
wersje, szczegodlnie ze wzgledu na zwigzek emocjonalny mieszkancéw miasta z ,Diorg”.
Niemniej jednak okreslona decyzja i jasno zdefiniowane przeznaczenie tego obszaru



182 WOJCIECH JURKOWSKI

Ryc. 3. Schemat dziatan rewitalizacyjnych na obszarach dawnej ,Diory” w Dzierzoniowie w 2017 roku

Decyzja |:> Inwestor Inwestycja docelowa
(spotka Kaufland) |:> (budowa hipermarketu)

Rozwdj obszaru

(powstanie strefy <:| Inwestycje dodatkowe
ustugowej) (budowa infrastruktury)

Zrédto: opracowanie wtasne

Fot. 2. Tablice informujace o mozliwosciach inwestycyjnych przy ulicy Diorowskiej w obrebie terenéw po-
przemystowych dawnej ,Diory”

7Zrédto: fot. W. Jurkowski

spowodowato zainteresowanie inwestora, ktéry zobowigzat do realizacji tzw. inwe-
stycji docelowej, czyli budowy obiektu Kaufland. Inwestycja ta z kolei przyczynita sie
do zwiekszenia atrakcyjnos$ci inwestycyjnej tego obszaru, co pozwolito na realizacje
wielu inwestycji dodatkowych, ktére sg zawsze pochodng tej gtéwnej i ktore w efek-
cie prowadza do rozwoju obszaru. Inwestycje te byty realizowane zaréwno przez sie¢
Kaufland (np. budowa drogi czy parkingéw), jak i przez kolejne podmioty, ktére loka-
lizowaty tu swoja dziatalno$¢. Powstat swoisty zespo6t naczyn potaczonych gdzie jeden
element staje sie czynnikiem sprawczym nastepnego (por. Twardzik, 2016). Widoczne
jest tutaj nawiazanie do tzw. efektu spill-over, czyli rozprzestrzeniania sie pozytywnych
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zmian na obszary sasiadujace. (Swierczewska-Pietras, 2009). Schemat mozna réwniez
uogolni¢ do trzech podstawowych krokéw. Pierwszy z nich to etap wstepny, ktéry obej-
muje decyzje oraz pojawienie sie inwestora, a takze wzajemne rozmowy, nastepny etap
to inwestycje, natomiast ostatni, silnie uzalezniony od powodzenia wczes$niejszych ele-
mentow, to etap korzysci, czyli rozwdéj danego obszaru.

Tereny poprzemystowe ,Diory” wciaz znajduja sie w fazie rozwoju. Do pierwszego
potrocza 2018 roku tuz obok hipermarketu Kaufland ma powsta¢ kolejny park han-
dlowy z dodatkowymi 250 miejscami parkingowymi (Scallier, 2017). Ponadto wzdtuz
ulicy Diorowskiej zamieszczonych jest jeszcze kilka tablic informujacych o mozliwosci
kupna dziatki inwestycyjnej, przez co mozna prognozowac, ze liczba podmiotéw bedzie
sie systematycznie zwiekszac (fot. 2). Dodatkowo planowane sg inwestycje (Biedronka,
McDolanald’s) na terenach dawnego zaktadu Defka, sasiadujacych z terenami poprze-
mystowymi ,Diory”, przez co caly ten obszar moze sta¢ sie gtbwnym centrum ustugo-
wym w miescie.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Upadek zaktadu przemystowego o takim wielkim znaczeniu dla miasta jak ,Diora”
jest zawsze duzym wyzwaniem zaréwno dla wtadz lokalnych, jak i dla mieszkancéow.
Oprécz probleméw natury ekonomicznej i spotecznej pojawia sie rowniez kontekst
przestrzenny, zwigzany z zagospodarowaniem terendéw poprzemystowych. Przyktad
,Diory” pokazat jednak, Ze likwidacja nawet tak waznego przedsiebiorstwa nie musi
oznacza¢ degradacji obszaru z nim zwigzanego, a takze stagnacji gospodarczej w mie-
$cie. Kluczowym elementem jest okre$lona wizja, przetozona na konkretng decyzje,
ktéra z kolei byta czynnikiem sprawczym kolejnych proceséw. Sporzadzenie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktérym przewidziano stworzenie
strefy ustugowej, spowodowato pojawienie sie spétki, ktora zrealizowata inwestycje
docelowg, a ta z kolei pociggneta za soba kolejne, co w efekcie skutkowato rozwojem
i rewitalizacja tego obszaru. Inwestycja docelowa byta budowa marketu Kaufland, do-
datkowymi budowa parkingu i drogi dojazdowej taczacej dwie gtéwne ulice w DzierzZo-
niowie. W krétkim czasie teren dawnej fabryki przeksztatcit sie w sprawnie funkcjonu-
jaca strefe ustugowa, ktéra petni funkcje centrum miasta. Stefa ta przyciaga codziennie
ogromna liczbe mieszkancéw zaréwno Dzierzoniowa, jak i okolicznych miejscowosci,
w tym waznych miast: Bielawy, Pieszyc czy Pitawy Goérnej, dla ktérych dzierzoniowski
Kaufland jest najblizszym tego typu obiektem handlowym.

Decyzja o wyburzeniu obiektéw dawnej ,Diory” byta dziataniem odwaznym i kon-
trowersyjnym. Dla wielu mieszkanncéw Dzierzoniowa zaktady te bylty przez wiele lat
czes$cia ich zycia, przez co miejsce to miato duza wartos¢ sentymentalna. Jednak w sy-
tuacji braku mozliwos$ci adaptacji budynkéw do innej dziatalnos$ci gospodarczej i ko-
niecznos$ci przeciwdziatania degradacji tych obszaréw wydaje sie, Ze decyzja wtadz
lokalnych byta krokiem naprzdéd i przyczynita sie do rewitalizacji tego miejsca. Warto
zwroci¢ uwage, ze likwidacja ,,Diory” nie wigzata sie z catkowitym zapomnieniem o in-
dustrialnej przeszto$ci miasta. Od kilku lat przy Miejskim Muzeum w Dzierzoniowie
podziwia¢ mozna statg ekspozycje poswiecong ,Diorze”. Dodatkowo w ramach funk-
cjonujacej akcji: ,0calmy Diore od zapomnienia” powstat szlak ,Sladem kultowych ra-
dioodbiornikéw Diory”, w obrebie ktérego w waznych miejscach pojawiaja sie figurki
sprzetu ,Diory”.
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Podsumowujac, proces zagospodarowania terenéw poprzemystowych ,Diory”
mozna analizowa¢ w kontekscie dobrych praktyk i stanowi on jedna z mozliwoSci re-
witalizacji dla innych monofunkcyjnych miast, ktére borykaja sie z problemem likwi-
dacji gtbwnego zaktadu przemystowego. Okazato sie, Ze wystarcza zdecydowane, pla-
nowe dziatanie zmierzajace do okreslonego celu, ktérego czesto brakuje w podobnym
sytuacjach. Podkres$la to duze znaczenie planowania przestrzennego, ktére jest czesto
podstawowym czynnikiem sprawczym pozytywnych zmian i moze przyczynic sie do
poprawy funkcjonowania miasta. Udowodniono réwniez, Ze rewitalizacja nie zawsze
musi przebiegaé wedtug wzorcowego schematu propagowanego w innych miastach, ma
ona wiele wariantéw, ktére przy dobrej organizacji réwniez moga przynosi¢ korzysci.
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