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Podstawę do analizy przemian struktury przestrzennej, gałęziowej i funkcjonalnej  terenów 
przemysłowych Łodzi stanowią materiały i informacje zebrane w trakcie badań terenowych 
prowadzonych osobiście w  latach 1997–1999. Na potrzeby niniejszych badań została przepro-
wadzona inwentaryzacja terenowa działek przemysłowych oraz analiza dokumentacji kartogra-
ficznych (podziałów geodezyjnych), aktów notarialnych oraz dokumentacji z archiwów zakła-
dów przemysłowych. Ponadto przestudiowano archiwa miejskie, a także księgi teleadresowe z 
lat 1920–1939.  Zebrany materiał faktograficzny został następnie zweryfikowany w terenie. 
Bezpośrednia inwentaryzacja działek w terenie pozwoliła na uzyskanie aktualnego materiału w 
zakresie ich struktury użytkowania, struktury funkcjonalnej i struktury własności. Niezwykle 
cenny materiał źródłowy stanowiły również materiały kartograficzne, które ułatwiły inwentary-
zację urbanistyczną badanego obszaru, m.in.: 

– plany geodezyjne (tzw. „obrębówki”) w skali  1:2000 z lat 1988 i 1998, 
– mapy użytkowania terenów Łodzi w skali 1:10 000 wykonane w latach osiemdziesiątych 

na potrzeby planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego, 
– mapa topograficzna Polski w skali 1:10 000 (arkusze dotyczące Łodzi), 
– plany Łodzi  i Rudy Pabianickiej z lat 1928 i 1938. 
 Zebrane materiały były wystarczająco wiarygodne do dalszych studiów. Na wstępie, opie-

rając się na inwentaryzacji działek przemysłowych, przygotowano mapy terenów przemysło-
wych Łodzi dla analizowanych okresów. Do analizy zebranego materiału wykorzystano meto-
dę kartograficzną oraz metody technik komputerowych, jak: arkusz kalkulacyjny Excel oraz 
program graficzny  AutoCAD.  

Plansza nr 26 składa się z trzech map: nr 1, 2 i 3, ilustrujących przemiany związane z nie-
zwykle burzliwymi okresami w dziejach Polski, jakimi są II wojna światowa i  zmiany syste-
mowe po 1945 r. oraz kolejna transformacja systemu polityczno-gospodarczego kraju w 1989 
r.  

Na potrzeby analizy zmian strukturalnych terenów przemysłowych przyjęto GUS-owską 
definicję  terenów przemysłowych opracowaną do potrzeb Spisu Powszechnego. Tereny prze-
mysłowe to tereny użytkowane przez zakład przemysłowy, zarówno dla celów bezpośrednio, 
jak        i pośrednio związanych z produkcją przemysłową. Obejmuje więc tereny zajęte pod 
obiekty produkcyjne, magazynowe i składowe, urządzenia przesyłowe oraz tereny, na których 
realizowana jest działalność socjalna zakładu. 

 
Mapa 1. Obejmuje rozmieszczenie terenów przemysłowych Łodzi w 1938 r. w układzie gałę-
ziowym. Niemal cały łódzki przemysł  koncentrował się wówczas w granicach kolei obwodo-
wej (jednocześnie administracyjnych miasta). W strukturze gałęziowej  zdecydowanie domini-
wał przemysł lekki, skupiony w strefie centralnej miasta. Pozostałe gałęzie, jak elektromaszy-
nowy, mineralny, spożywczy, chemiczny, paliwowo-energetyczny i drzewny, są jedynie uzu-
pełniającymi przemysłami. 

Rozkład przestrzenny terenów przemysłowych w 1938 r. charakteryzuje się stosunkowo du-
żą koncentracją w XIX-wiecznych dzielnicach przemysłowych, zlokalizowanych na obszarze 
posiadeł wodno-fabrycznych w dolinie rzek Jasień oraz Łódki i Olechówki. Kolejne wyraźne 
skupienia obserwujemy w sąsiedztwie dworców kolejowych (Kaliskiego i Fabrycznego). Po-
nad połowa  działek przemysłowych  w tym okresie jest rozproszona w strefie śródmiejskiej, i 
w bezpośrednim sąsiedztwie w dzielnicy Polesie. Są to głównie małe zakłady przemysłowe, 
aczkolwiek niezwykle uciążliwe dla środowiska.   

Mapa 2. Przedstawia rozmieszczenie terenów przemysłowych w 1988 r. Bezpośrednio po 
wojnie rozpoczęto odbudowę, następnie modernizację i rozbudowę istniejących zakładów 
przemysłowych. Przyspieszono procesy koncentracji w całym przemyśle łódzkim. W ramach 
reorganizacji przeprowadzono komasację małych zakładów. Powstały w ten sposób duże jed-
no- lub wielozakładowe przedsiębiorstwa. 

Jest to okres (1950–1988) budowy nowych dzielnic przemysłowo-składowych, głównie        
w strefie zewnętrznej miasta (Teofilów, Nowe Sady, Brzezińska, Dąbrowa, Ustronna) oraz 
dwie w obrębie kolei obwodowej – Żabieniec i Polesie Widzewskie). Ogólna powierzchnia te-
renów przemysłowych w Łodzi powiększyła się wówczas o ponad 500 ha, ale jednocześnie ob-
serwujemy tendencję spadku liczby działek – przede wszystkim w dzielnicy Śródmieście 
(dynamika zmian 47%) i w dzielnicy Polesie (dynamika zmian 57%). Jednak pomimo licznych 
wyburzeń, pod nowe inwestycje mieszkaniowe w Śródmiejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej, 
nadal w samym centrum lokują się wielkie fabryki włókiennicze (dawne zakłady Geyera, Sil-
bersteina, Scheiblera,, Leonhardta i Steigerta).  

 W wyniku intensywnej rozbudowy przemysłu elektromaszynowego i wielu innych branż, 

zarówno komplementarnych wobec włókiennictwa, jak i całkowicie nowych, wzbogacono stru-
kturę przemysłu w Łodzi. Nadal jednak charakterystyczną cechą struktury gałęziowo-
branżowej jest zdecydowana dominacja przemysłu lekkiego, która praktycznie utrzymuje się 
od końca wieku XIX. Mimo licznych inwestycji powojennych zmierzających do dywersyfika-
cji struktury obserwujemy zjawisko utrwalania monokultury przemysłu lekkiego. 

W wyniku powojennych działań inwestycyjnych powstał nowy układ przestrzenny przemy-
słu, który można opisać jako „mozaikę” zwartych dzielnic przemysłowych, skupień i rozpro-
szonych pojedynczych zakładów. Znaczna część działek przemysłowych koncentruje się w kil-
ku dzielnicach i kilkunastu zgrupowaniach przemysłowych. W ich rozmieszczeniu można wy-
różnić zarówno elementy układu koncentrycznego jak   i sektorowego. 

W analizowanym okresie odnotowujemy liczne przekształcenia funkcjonalne terenów prze-
mysłowych, które głównie dokonują się w strefie centralnej miasta, na osi ulicy Piotrkowskiej.  
Wiele obiektów przemysłowych przejęto na cele ogólnomiejskie (np. w „białej fabryce” Gey-
era zorganizowano Muzeum Włókiennictwa). Budynki po fabryce Rosenblata, Schweikerta za-
gospodarowała Politechnika Łódzka. Kilka budynków pofabrycznych przejął również Uniwer-
sytet Łódzki. Spore zmiany odnotowano również w małych fabryczkach Polesia. 

Mapa 3. Ilustruje przemiany funkcjonalne terenów przemysłowych związane z okresem przej-
ścia do gospodarki rynkowej po 1989 r. W latach 1989–1999 przemysł łódzki przeżywał bar-
dzo trudny okres w przystosowywaniu się do warunków rynkowych, co znalazło wyraz w 
spadku produkcji i zatrudnienia. Zmiany obserwowane na badanych terenach przemysłowych 
mają zatem ścisły związek z problemami, jakie dotykają ten sektor w okresie przejścia do go-
spodarki rynkowej. Na początku lat dziewięćdziesiątych zakłady przemysłowe podejmują pró-
by restrukturyzacji, które wielokrotnie kończą się niepowodzeniem i likwidacją. Rozpoczyna 
się okres licznych podziałów geodezyjnych i na tereny przemysłowe wchodzą nowe podmioty 
gospodarcze z nową działalnością.  

Praktycznie niemal we wszystkich  dzielnicach notowano  spadek wielkości terenów prze-
mysłowych, którym towarzyszył wzrost w sektorze usług (tab. 4 i rys. 1). Generalnie najwięk-
szymi zmianami       w wielkości powierzchni produkcyjnej i liczbie działek charakteryzują się 
jednostki strefy śródmiejskiej i położone w bezpośrednim sąsiedztwie tereny Polesia i Widze-
wa. Tylko przy samej ulicy Piotrkowskiej około 50% terenów przemysłowych zmieniło funk-
cję na usługową. Najmniejsze zmiany funkcjonalne odnotowano w powojennych dzielnicach 
przemysłowych, gdzie nadal funkcją dominującą pozostaje przemysł.  

Biorąc pod uwagę rozkład przestrzenny sektora usługowego „wchodzącego” na tereny prze-
mysłowe trzeba podkreślić pewne prawidłowości. Otóż podmioty z działalnością handlową lo-
kują się niemal na wszystkich terenach przemysłowych, wpływając często na zmianę funkcjo-
nalną całych zespołów, jak np. w dzielnicy Polesie Widzewskie, Srebrzyńska. Z kolei podmio-
ty usługowe cechują się silną koncentracją w śródmieściu.  

Obiekty pofabryczne przejmowane są najczęściej na potrzeby szkolnictwa wyższego (np. 
WSHE po Wtórpolu, UŁ po Lodexie),  urzędów administracji publicznej, urzędów skarbo-
wych, banków oraz restauracji i pubów (ulokowanych głównie przy ulicy Piotrkowskiej). Na 
terenach poprzemysłowych lokalizowane są również obiekty kultu religijnego.   

Niepokojący jest jednak fakt inercji badanych struktur przemysłowych. Praktycznie zmiany, 
jakie dokonały się w latach 1988–1999, nie spowodowały radykalnej zmiany gałęziowej i 
nadal dominuje przemysł lekki, a więc monokultura przemysłowa Łodzi nie została w pełni 
przełamana. Między innymi w 1997 r. z takim założeniem utworzono na terenach przemysło-

wych Łodzi Specjalną Strefę Ekonomiczną (strefa Centrum w dawnych zakładach Grohmana), 
w której pierwszeństwo mają firmy z nowymi technologiami. 

Warto jeszcze zwrócić uwagę na zmiany liczby właścicieli działek przemysłowych, która     
w 1988 r. znacznie zmniejszyła się w stosunku do okresu przedwojennego, oczywiście z wyjąt-
kiem  terenów nowych dzielnic przemysłowych (Teofilów i Dąbrowa).   
 

 
 
 
 
 
 
 
      
 
 
 
 
 

Rys. nr 1  Zmiany wielkości powierzchni terenów 
przemysłowych Łodzi w latach 1938-1999
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Tabela  1. Liczba działek i wielkość powierzchni terenów przemysłowych Łodzi w 1938 r.  
 (wg gałęzi przemysłu i w układzie aktualnych dzielnic miasta) 

 

Grupy   Bałuty   Śródmieście  Polesie  Widzew  Górna  
gałęzi  liczba   pow.  liczba  pow. liczba  pow. liczba  pow.  liczba pow.  

przemysłu działek w ha działek w ha działek w ha działek w ha działek w ha 
Paliwowo-
energetyczny 

– – 1 7,39 – – 3 4,85 – – 

Elektromaszynowy 8 2,17 23 12,95 43 11,56 11 3,27 14 13,65 

Chemiczny 4 4,01 10 3,35 9 2,53 5 1,01 9 7,89 

Mineralny 5 11,43 6 3,76 15 5,23 4 5,54 10 28,55 

Drzewno-papierniczy 5 0,87 5 2,14 17 6,67 1 0,88 3 4,38 

Lekki 100 56,12 150 82,99 155 139,99 72 176,3 89 114,47 

Spożywczy 3 3,88 10 6,29 13 16,59 5 5,56 5 3,02 

Pozostałe gałęzie – – 4 0,74 4 0,90 2 1,18 1 0,45 

Razem 125 78,48 209 119,6 256 183,47 103 198,6 131 172,41 

     Ź r ó d ł o: Opracowanie własne. 

Tabela  2. Liczba działek i wielkość terenów przemysłowych  Łodzi w 1988 r. 
   (wg gałęzi przemysłu i w układzie dzielnic miasta)   

 

Grupy   Bałuty   Śródmieście  Polesie  Widzew  Górna  

gałęzi  liczba   pow.  liczba  pow. liczba  pow. liczba  pow.  liczba pow.  

przemysłu działek w ha działek w ha działek w ha działek w ha działek w ha 

Paliwowo-
energetyczny 

11 23,75 1 7,39 3 0,39 22 94,31 13 37,84 

Elektromaszynowy 21 88,77 17 13,18 22 22,71 23 50,15 42 69,37 

Chemiczny 16 34,42 4 1,48 12 6,66 13 55,32 5 9,93 

Mineralny 10 34,77 3 6,24 3 13,52 10 46,61 4 4,99 

Drzewno-papierniczy 16 24,39 2 2,56 9 6,93 4 9,10 13 42,33 

Lekki 88 80,60 61 44,3 69 95,82 40 110,9 62 150,68 

Spożywczy 5 13,93 4 4,53 23 32,55 11 10,54 6 4,74 

Pozostałe gałęzie 9 4,08 6 2,17 5 4,97 5 5,12 7 7,5 

Razem 176 304,71 98 81,85 146 183,55 128 382,05 152 327,38 

     Ź r ó d ł o: Opracowanie własne. 

Tabela  3.  Liczba działek i wielkość terenów przemysłowych w 1999 r.  
(wg gałęzi przemysłu i w układzie dzielnic miasta)    

 

Grupy   Bałuty   Śródmieście  Polesie  Widzew  Górna  

gałęzi  liczba   pow.  liczba  pow. liczba  pow. liczba  pow.  liczba pow.  

przemysłu działek w ha działek w ha działek w ha działek w ha działek w ha 

Paliwowo- 13 22,9 1 7,39 1 0,2 35 93,96 15 28,65 

Elektromaszynowy 57 74,18 18 9,8 20 15,56 36 41,23 25 32,27 

Chemiczny 17 34,4 2 1,05 18 7,95 11 47,19 5 14,73 

Mineralny 4 24,1 – – 1 0,53 8 25,37 8 8,63 

Drzewno-papierniczy 10 18,99 2 1,93 7 5,03 1 4,12 19 28,41 

Lekki 172 66,95 37 23,6 54 72,6 57 67,82 69 120,21 

Spożywczy 10 12,86 4 3,99 19 22,65 7 6,95 4 4,38 

Pozostałe gałęzie 3 4,81 6 1,52 5 1,58 3 4,60 4 1,74 

Razem 286 259,19 70 49,28 125 126,10 158 291,24 149 239,02 

     Ź r ó d ł o: Opracowanie własne. 

Tabela  4.  Zmiany liczby działek i wielkości terenów przemysłowych Łodzi  
w latach 1938–1999  (w układzie dzielnic miasta) 

 

 
Dzielnica 

1938 1988 1999 

l. działek pow. w ha l. działek pow. w ha l. działek pow. w ha 

Bałuty 125 78,48 176 304,71 286 259,19 

Śródmieście 209 119,61 98 81,85 70 49,28 

Polesie 256 183,47 146 183,55 125 126,10 

Widzew 103 198,66 128 382,05 158 291,24 

Górna 131 172,41 152 327,38 149 239,02 

Razem 824 752,63 700 1279,54 788 964,83 

    Ź r ó d ło: Opracowanie własne. 

Tabela  5.  Zmiana właścicieli działek przemysłowych Łodzi  
w latach 1938–1999 

 

 
Dzielnica 

Liczba właścicieli 

1938 1988 1999 

Bałuty 48 81 129 

Śródmieście 186 78 77 

Polesie 219 118 137 

Widzew 53 71 107 

Górna 118 104 144 

Razem 624 452 594 

    Ź r ó d ło: Opracowanie własne.  


