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ABSTRACT: Lodz - the city often called ‘Polish Manchester’ — is striving towards exploiting in the adequate
degree its post-industrial architectural heritage — as the element building city's attractiveness and competitive-
ness due to the unique cultural tourism resources. Lodz authorities prepared in 2007 The Regeneration Program
of Historical Workers’ Estates, regarding three localizations — Ksiezy Mlyn, Plac Zwyciestwa and Ogrodowa.
The model of regeneration proposed in the Program is one based on the public-private partnership. Due to the
high cultural value of historical workers’ estates, their role and place in spatial and functional structure of city,
difficult social situation of many inhabitants, bad technical state of buildings and surroundings, the issue of
their regeneration is very complex. City authorities, being conscious of this fact, has prepared a set of reports
and analyses, considering economic and legal aspects of the Program, as well as — presented here — proposals
of their functional and spatial organization. All these documents are intended to be an instrument for local
authorities to control the final effects of regeneration program conceived as public — private partnership.
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Wprowadzenie

L6d1 jest trzecim pod wzgledem liczby mieszkaricéw miastem w Polsce, jednakze nie
zajmuje odpowiednio wysokiej w stosunku do wielko$ci miasta pozycji w rankingach
polskich metropolii. Pomimo coraz liczniejszych przykladéw wykorzystania obiektéw
i terenéw poprzemystowych na nowe funkcje, unikatowe dziedzictwo kulturowe in-
dustrialnej Lodzi ciagle jeszcze nie przyczynia si¢ w wystarczajacym stopniu do pod-
noszenia atrakcyjno$ci miasta jako miejsca zamieszkania oraz jego konkurencyjnosci
na arenie krajowej i miedzynarodowej. £6dz — nazywana czesto ,polskim Mancheste-
rem” — powinna, wzorem innych europejskich miast poprzemystowych, umiejetnie
zdyskontowaé walory poprzemystowej architektury i struktury przestrzennej miasta,
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przeksztalcajac cechy miejskiego krajobrazu dotychczas kojarzone z nieatrakcyjnym
obliczem miasta przemyslowego w nowoczesne §rodowisko miejskie.

Takie przemiany w odniesieniu do niektérych zespoléw poprzemystowych juz na-
stapily lub sg w trakcie realizacji. Jednakze obiekty i obszary te nie tworza jeszcze na
mapie miasta spdjnego systemu, sa odizolowane od siebie przestrzennie i funkcjonalnie
pomimo sasiadujacego lub bliskiego niejednokrotnie potozenia. Brak jest powigzan ko-
munikacyjnych za pomoca ukiadu drég rowerowych i pieszych, dogodnej komunikacji
publicznej (w formie nietypowych nieraz rozwiazar — np. kolejki turystycznej w miej-
sce dawnej linii kolei przemysiowej na Ksiezym Mtynie) oraz struktury przestrzeni
publicznych i pélpublicznych, wiazacej dawne obszary poprzemystowe z pozostatymi
elementami struktury miejskiej. Brakuje réwniez czytelnego uwidocznienia w struktu-
rze miasta zabytkowych obszaréw i obiektéw poprzemystowych oraz odpowiedniego
systemu informacyjnego w terenie.

Wydaje si¢ w zwigzku z tym celowe stworzenie w L.odzi nowego produktu turystycz-
nego — Szlaku Architektury Przemystowej (PATH - Post-industrial Architectural and
Tourism Heritage)!. Szlak Architektury Przemystowej laczylby tereny poprzemystowe
i powojskowe w Lodzi w poszczegélne trasy tematyczne, typologiczne badz teryto-
rialne — kreujac na mapie miasta system takich tras. Idea tego przedsiewziecia bytaby
promocja dziedzictwa poprzemystowego Lodzi dla celéw kulturowych i turystycznych
poprzez konkretne dzialania na rzecz rozpowszechnienia informacji o tych terenach
i ulatwienia ich dostepnoséci — m.in. umieszczenie informacji o Szlaku Architektury
Przemystowej na stronach internetowych, przygotowanie informatora turystycznego,
folder6w promocyjnych, oznaczen w terenie i w §rodkach komunikacji miejskiej, itd.

Koncepcje programowo-przestrzenne zagospodarowania
zespoléw zabytkowej zabudowy familijnej w Lodzi

W grudniu 2007 r. Rada Miejska w Lodzi podjela uchwale o Programie rewitaliza-
cji doméw familijnych. Program obejmuje zespoly historycznej zabudowy familijnej
na Ksiezym Mlynie, przy placu Zwycigstwa oraz przy ulicy Ogrodowej. W ramach
Programu zaproponowano model dzialar rewitalizacyjnych opartych na zasadzie
partnerstwa publiczno-prywatnego, w ktérym rewitalizacja zespotéw zabytkowych
prowadzona bylaby przez inwestora prywatnego, ale na zasadach okreslonych przez
wladze miejskie. Miasto planuje prowadzenie przedsiewzieé rewitalizacyjnych na
drodze zamiany — inwestor prywatny ma wybudowaé nowe mieszkania dla obecnych
mieszkanicéw tych osiedli, zmodernizowa¢ osiedla z uwzglednieniem wymogéw kon-
serwatorskich, podnoszac zarazem ich standard, a nastepnie przekaza¢ miastu nowo

! Propozycja stworzenia Szlaku Architektury Przemystowej zgloszona zostala przez zespét Katedry Za-
gospodarowania Srodowiska i Polityki Przestrzennej w ramach wniosku o grant Prezydenta Miasta Lodzi
w maju 2009 r.
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zbudowane mieszkania i przeja¢ na wlasno$é osiedla doméw familijnych. Miasto do
korica procesu ma zachowa¢ kontrole nad spelnianiem przez inwestora warunkéw
przyjetych w programie rewitalizacji. Model rewitalizacji na zasadzie partnerstwa
publiczno-prywatnego zaproponowany w Programie rewitalizacji doméw familijnych
zostal nagrodzony przez Ministerstwo Gospodarki w 2008 r.

W ramach $rodkéw dotacji celowej, uzyskanych przez Urzad Miasta Lodzi od Mi-
nisterstwa Gospodarki na przygotowanie szczegétowych analiz i wskazan stuzacych
realizacji Programu, w grudniu 2008 r. zostalo wykonane omawiane tutaj opracowanie,
dotyczace Koncepcji programowo-przestrzennych zagospodarowania zespotéw zabyt-
kowej zabudowy familijnej w L.odzi. Zaproponowane w ramach koncepcji wariantowe
rozwigzania programowo-przestrzenne, po konsultacjach z wiasciwymi organami
konserwatorskimi i zainteresowanymi wydziatami Urzedu Miasta, maja by¢ wiazace
dla inwestora prywatnego poprzez umieszczenie ich w zapisach umowy pomiedzy in-
westorem a miastem i beda stanowily instrument kontroli miasta w zakresie sposobu
zagospodarowania wzmiankowanych wyzej obiektéw i terenéw.

Rewitalizacja zasobow mieszkaniowych w 16dzkich osiedlach familijnych jest kwestia
zfozong i trudna. Przede wszystkim nalezy mie¢ na wzgledzie duza warto$¢ zabyt-
kowa tych zespotéw — osiedla te wpisane sa do rejestru zabytkéw, co okresla zakres
ewentualnych mozliwych przeksztalcen przestrzennych i funkcjonalnych (zgodnie ze
wskazaniami konserwatorskimi), znaczne problemy spoleczne (patologie spoleczne,
bezrobocie, niski status materialny mieszkaricéw, duzy odsetek oséb starszych), trud-
noéci zwigzane ze struktura wlasno$ciowa mieszkan (przede wszystkim w osiedlu na
Ksiezym Mlynie, gdzie kilkanascie mieszkan nalezy do wtascicieli prywatnych) oraz
duzy stopieni degradacji technicznej budynkéw i elementéw urzadzenia terenu.

Trzeba w tym miejscu zwréci¢ uwage na fakt, iz w przypadku wielkich komplekséw
zabudowy przemysfowej, w sklad ktérych wchodza nie tylko obiekty i urzadzenia
zwigzane z produkcja, ale takze budynki mieszkalne, utrata dotychczasowych podstaw
funkcjonowania w wyniku wygasniecia dziatalnoéci przemystowej dotyczy nie tylko za-
budowy fabrycznej, ale takze zwiazanej z nia zabudowy mieszkaniowej. Przyfabryczne
patronackie osiedla familijne zasiedlane byly w trakcie funkcjonowania zaktadu prze-
mystowego przez robotnikéw pracujacych w fabryce i ich rodziny. Praca w przemysle
zapewniata dochody mieszkaricom oraz opieke nad stanem technicznym zabudowy ze
strony wlasciciela zakladu. W zwiazku z tym po upadku funkcji przemyslowej nastapita
degradacja nie tylko substancji budowlanej o charakterze produkcyjnym, ale takze
zasob6w mieszkaniowych — zaréwno w wyniku utraty statego nadzoru i utrzymania
ze strony fabryki, jak i utraty pracy, a co za tym idzie — dochodéw przez mieszkaricéw,
ktérym czesto nie udato sie znaleZ¢ innego zatrudnienia i nie byli w stanie sami podota¢
kosztom nawet drobnych biezacych remontéw i napraw.

Jednym z podstawowych problemdéw zwiazanych z rewitalizacja zabytkowych osie-
dli familijnych sa kwestie finansowe. Wadze miasta nie dysponuja wystarczajacymi
$rodkami na podjecie sie rewitalizacji tak duzych i wymagajacych szczegdlnie wysokich
nakladéw finansowych (ze wzgledu na koniecznoé¢ dotrzymania wymogdéw konserwa-
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torskich oraz wysoki stopient degradacji) zasobéw mieszkaniowych. Jak stwierdza sie we
wstepie Programu: ,Miasto nie posiada w swoim budzecie wystarczajacych $rodkéw na
pokrycie ogromnie kapitalochlonnego przedsiewziecia zwiazanego z odnowa doméw
familijnych. Brakuje poza tym instrumentéw na poziomie krajowym, usprawniajacych
proces rewitalizacji (nie ma ustawy o rewitalizacji), a $rodki unijne sa niewystarczajace
w stosunku do potrzeb. To wszystko powoduje, ze Miasto stara si¢ podejmowac¢ i po-
budza¢ dzialania rewitalizacyjne w obecnie istniejacych uwarunkowaniach prawnych
i ekonomicznych oraz realizowa¢ jak najwiecej przedsiewzie¢ tego typu, przywracaja-
cych do zycia kolejne wazne obiekty w miescie™.

Nalezy podkresli¢, iz problemom spotecznym wladze miasta po§wiecaja szczeg6lna
uwage — opracowywana jest Spoleczna strategia rewitalizacji, obejmujaca obszar Lodzi
znajdujacy sie w granicach wyznaczonych przez Lokalny program rewitalizacji — w tym
takze trzy wzmiankowane historyczne osiedla zabudowy robotniczej3.

Zalozenia do koncepcji funkcjonalno-przestrzennych

Rewitalizacja zabytkowych zespoléw doméw familijnych wpisuje sie w realizacje
Planu rozwoju lokalnego miasta Lodzi na lata 2007-2013 — poprzez dzialania zmie-
rzajace do podnoszenia atrakcyjnosci srodowiska miejskiego, przyczyniajac sie dzieki
temu do podnoszenia konkurencyjnosci miasta. W zwiazku z planowanym przysztym
rozwojem miasta m.in. w oparciu o rozbudowe funkcji kulturalnych i turystycznych
— rzeczg konieczna jest zwigkszenie potencjatu turystycznego i kulturalnego Lodzi
— takze w wyniku rewitalizacji dziedzictwa poprzemystowego.

L6dz, jako miasto ubiegajace si¢ o tytut Europejskiej Stolicy Kultury w 2016 r., ma
szanse wykorzysta¢ potencjalnie zwiekszone zainteresowanie inwestoréw prywatnych
oraz publiczne $rodki finansowe zwigzane z tym faktem na rozbudowe oferty kultu-
ralnej i turystycznej. Jest to szczegélnie wazne w obecnej sytuacji Lodzi, ktéra wsréd
najwiekszych miast w Polsce jest najgorzej wyposazona w infrastrukture hotelowa
i baze noclegowa (dwukrotnie mniej miejsc noclegowych w przeliczeniu na 1000
mieszkancéw niz w Warszawie, Wroclawiu, Poznaniu i Szczecinie i az pigciokrotnie
mniej niz w Krakowie). Nalezy w zwiazku z tym rozwazy¢ mozliwo$¢ rozbudowy bazy
hotelarskiej/noclegowej w ramach planowanych dziatari rewitalizacyjnych, w wyniku
adaptacji na nowe funkcje istniejacych obiektéw historycznych.

2 Ponadto z przytoczonych w Programie rozwoju lokalnego miasta Lodzi na lata 2007-2013 danych
dotyczacych struktury wlasnosci zasobéw mieszkaniowych w Lodzi wynika, iz wystepuje tu szczegélnie
wysoki — w stosunku do innych duzych miast Polski — odsetek zasobéw gminnych (prawie % wszystkich
mieszkan na terenie miasta), co ma negatywny wplyw na jako$¢ tych zasobéw wskutek braku $rodkéw na
remonty i utrzymanie.

3 Zalozenia do programu Spoleczna strategia rewitalizacji (tekst zalozen dostarczony przez Wydziat
Realizacji i Nadzoru Inwestycji UML).
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W oparciu o analizg zgromadzonych materiatéw* w budowie koncepcji programo-
wo-przestrzennych dla trzech zespoléw zabudowy familijnej przyjeto, iz dziatania
zmierzajace do rewitalizacji zabytkowych zespotéw doméw familijnych musza spetniaé
i godzi¢ ze soba réznorodne wymagania w zakresie:

— spelnienia wytycznych konserwatorskich — zwigzanych z wysoka wartoscia histo-
ryczng i kulturowa rozpatrywanych zespotéw;

— zapewnienia sposobu wykorzystania (poprzez wprowadzenie nowych funkcji)
umozliwiajacego ich przyszle sprawne, niezagrozone ponowna degradacja funkcjono-
wanie i utrzymywanie si¢ pod wzgledem finansowym;

— umozliwienia dostepnosci zespotéw dla publicznosci — jako powszechnych débr
kulturowych, a takze atrakcyjnego celu turystycznego i ustugowego w szerokim tego
stowa znaczeniu;

— wpisania zespoléw w ogélnomiejski system komunikacji pieszej i kotowej oraz
strukture przestrzeni publicznych i pétpublicznych;

— spelnienia wspélczesnych warunkéw technicznych stawianych obiektom o cha-
rakterze mieszkaniowym i ustugowym.

Okreslono szczegétowe dzialania przestrzenne, stuzace zapobiezeniu dalszej degra-
dacji zabytkowych zespotéw doméw familijnych oraz wykorzystaniu ich potencjatu
kulturowego i turystycznego dla budowy konkurencyjnoséci Lodzi i wzmocnienia
funkcji metropolitalnych miasta poprzez:

a) konserwacje i rehabilitacje zabudowy historycznej jako elementu tozsamosci oraz
przestrzeni dla os6b i instytucji o zréznicowanym poziomie dochodéw;

b) zwigkszenie intensywno$ci uzytkowania zabytkowych zespotéw doméw familij-
nych — w wyniku wprowadzenia nowych funkcji, w tym wzbogacenie funkcji uzytecz-
noéci publicznej o réznej skali oddzialywania;

c) wlaczenie w przestrzenno-funkcjonalna strukture miasta zdegradowanych i sta-
nowiacych obecnie wyizolowane enklawy zespotéw;

d) wykorzystanie waloréw kulturowych zabytkowych zespoléw zabudowy familijnej
dla tworzenia bezpiecznych, o unikatowych warto$ciach i skali zwréconej do odbiorcy
pieszego, przestrzeni publicznych i pélpublicznych — stanowiacych nowe ramy dla
Zycia spolecznego w miescie;

e) polepszenie stanu $rodowiska naturalnego — poprzez dzialania na rzecz ograniczenia
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego (ograniczenie ,niskiej emisji” i zanieczysz-
czen komunikacyjnych), stosowanie przy remontach i modernizacjach energooszczed-
nych materialéw i technologii, wprowadzanie ekologicznych systeméw ogrzewania;

f) zwiekszenie dostepnosci — takze dla 0s6b niepetnosprawnych — dzieki likwidacji
fizycznych barier dzielacych lub ograniczajacych obszar oraz polepszeniu jakoéci ob-
stugi transportowej;

* Zagadnienia zwiazane z inwentaryzacja urbanistyczna oraz analizami zgromadzonych danych i mate-
rialéw historycznych, planistycznych i strategicznych znalazty si¢ w niniejszym tomie w artykule Bartosza
Bartosiewicza i Sylwii Kowary.
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g) podwyzszenie jako$ci zycia w miescie poprzez: podniesienie standardu miesz-
kaniowego (kapitalne remonty obiektéw, z zastosowaniem materialéw i technologii
odpowiadajacych nowoczesnym standardom technicznym i ekologicznym, wyposaze-
nie obiektéw w urzadzenia infrastruktury technicznej odpowiadajace wspéiczesnym
wymogom, a jednocze$nie spetniajace zalozenia konserwatorskie), podniesienie jako$ci
przestrzeni publicznej i pétpublicznej (konserwacja nawierzchni zabytkowych, wpro-
wadzenie nowych nawierzchni harmonizujacych z historycznymi, elementéw malej
architektury i zieleni) oraz humanizacje przestrzeni ulicznych;

h) rozwiazanie problemdéw parkingowych w rejonie §rédmiejskim oraz w sasiedztwie
obszaréw zabytkowych bedacych celami turystycznymi — poprzez realizacje strategicz-
nych parkingéw podziemnych;

i) pozytywna zmiane image’u obszaré6w w $§wiadomosci spotecznoéci lokalnej i szer-
szej publicznosci.

Charakterystyka ogélna omawianych zespoléw doméw familijnych
na tle struktury przestrzenno-funkcjonalnej Lodzi

Trzy objete opracowaniem zespoty zabytkowej zabudowy familijnej w rézny spos6b
wpisane s3 w strukture przestrzenno-funkcjonalng miasta. Aspekt ten, facznie z kwestia
waloréw historycznych i kulturowych poszczegélnych zespotéw, byt punktem wyjscia
do zbudowania dla kazdego z nich wariantowych koncepcji zagospodarowania.

Ksiezy Mtlyn

Zesp6t doméw familijnych na Ksiezym Mtynie stanowi unikalna enklawe zabudowy
mieszkaniowej o bliskiej cztowiekowi skali, potozong wérdd zieleni, a zarazem w nieda-
lekiej odleglo$ci od centrum miasta. Od pé6inocy teren ten graniczy poprzez ulice Fa-
bryczna z parkiem Zrédliska I, historycznym kompleksem zieleni wypetniajacym caly
kwartal, po stronie potudniowo-wschodniej za§ z duzym zbiornikiem wodnym — tzw.
Stawem Scheiblerowskim. To sasiedztwo pozwala na izolacje zespotu Ksiezego Mlyna
od miejskiego zgietku oraz utrzymanie w pewnym stopniu odczucia autentycznosci
i wyjatkowej atmosfery zabytkowego kompleksu przemystowego.

W pewnym stopniu — poniewaz wzrasta zagrozenie dla historycznego otoczenia
osiedla poprzez nowe inwestycje majace miejsce w rejonie Ksiezego Mlyna (na po-
tudnie od osiedla — przeksztalcenia w budynku przedzalni przy ul. Tymienieckiego
przebudowywanym w lofty oraz nowo budowany obiekt na terenie fabryki, na zachéd
od osiedla Ksiezy Mlyn — Textorial Park; w przyszloéci takze potencjalne inwestycje
w rejonie wschodniej pierzei ul. Przedzalnianej).

Inwestycje pojawiajace si¢ w sasiedztwie osiedla Ksiezy Mlyn niosa ze soba zagro-
zenia dla historycznych warto$ci zespolu, ale zarazem korzy$ci ekonomiczne, takie jak
wzrost atrakcyjnosci tego rejonu dla inwestoréw i przysztych uzytkownikéw — pojawia
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sie wiec pytanie o mozliwo$¢ kompromisu pomiedzy rewitalizacja zmierzajaca do za-
chowania warto$ci historycznych, a prowadzaca do aktywizacji gospodarczej. Wydaje
si¢ jednak, ze te dwa pozornie antagonistyczne kierunki mozna pogodzi¢, przyjmujac
dla zespotu Ksigzego Mlyna odpowiednie funkcje, ktérych motorem napedzajacym
atrakcyjno$¢ obszaru i generujacym finansowe przychody bylyby warto$ci zabytkowe
zrewitalizowanego zespotu.

Ksiezy Mtyn - ze wzgledu na swoje walory historyczno-architektoniczne, ocenione
jako najwyzsze z wszystkich omawianych obszaréw zabytkowej zabudowy familijnej
(Salm, Walczak 2008) oraz atrakcyjne sasiedztwo bogatych przyrodniczo terenéw,
powinien sta¢ si¢ jedng z podstawowych atrakcji Lodzi — zaréwno dla turystéw, jak
i mieszkaficéw. Moze on i powinien sta¢ si¢ istotnym elementem ukladu historycznych
obszaréw przemystowych w miescie, bedac jednoczes$nie ogniwem w sieci terenéw
rekreacyjnych, turystycznych i zielonych.

Plac Zwyciestwa

Takich waloréw ustronnego polozenia, jak Ksiezy Mtlyn, nie posiadaja lokalizacje
przy placu Zwyciestwa i ulicy Ogrodowej. W obu tych rejonach wystepuje uciazliwosé
blisko potozonych arterii komunikacyjnych oraz ulic prowadzacych ruch o duzym
natezeniu. Zespé6l zabudowy familijnej przy placu Zwycigstwa — dawnym Wodnym
Rynku — stanowi najdalej wysuniety na péinoc fragment kompleksu Ksiezego Mlyna.
Jest to najstarsze z tédzkich osiedli robotniczych.

Pierwotnie zesp6t ten powiazany byt kompozycyjnie ze zlokalizowana w poludniowej
cze$ci Wodnego Rynku rezydencja Scheiblera - plaszczyzna placu oraz wyznaczona
przez aleje kasztanowcéw osia kompozycyjna, faczaca wejécie do rezydencji ze $rod-
kowym obiektem zabudowy familijnej. W chwili obecnej kompozycja placu stata si¢
nieczytelna — osiedle robotnicze przy placu Zwyciestwa zostalo odizolowane od reszty
kompleksu Ksiezego Mlyna wskutek poszerzenia alei Pilsudskiego, ktéra oddzielila
zlokalizowana przy Wodnym Rynku zabudowe robotniczg od reszty zespotu posiadet
wodno-fabrycznych. Katastrofalny wptyw na jakoé¢ kompozycji przestrzennej w tym
rejonie wywiera ponadto gigantyczna bryta wielorodzinnego bloku mieszkalnego,
tworzacego obecnie tlo dla zabytkowego zespotu doméw familijnych i przytlaczajacego
go swa skala.

Rejon placu Zwycigstwa méglby odegra¢ — po wprowadzeniu odpowiednich rozwia-
zan komunikacyjnych oraz przestrzennych — szczegélna role w strukturze przestrzen-
no-funkcjonalnej miasta, jako ,tacznik” pomiedzy centrum a kompleksem Ksiezego
Mlyna, a jednocze$nie ,brama” centrum od strony wschodnie;j.

Ulica Ogrodowa

Zespot doméw familijnych lezacy przy ulicy Ogrodowej sasiaduje bezpoérednio
z terenem bardzo intensywnych przeksztalcen struktury przestrzenno-funkcjonalnej
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miasta, w ramach prowadzonej przez inwestora prywatnego adaptacji dawnego kom-
pleksu przemyslowego Izraela Poznariskiego na cele komercyjne (centrum handlowo-
-rozrywkowe Manufaktura). Stwarza to szanse na wprowadzenie do zespolu funkcji
uzupetniajacych dla kompleksu Manufaktury oraz pozwala liczy¢ na potencjalny
wzrost zainteresowania inwestoréw prywatnych przedsiewzieciami rewitalizacyjnymi
w ramach tego zespolu.

Zespol obiektéw przy ulicy Ogrodowej posiada bardzo duze walory architektoniczne
— przede wszystkim opr6cz monumentalnej architektury, rzadkiej w przypadku osiedli
robotniczych, oferuje on rozlegle przestrzenie réznorodnie uformowanych dziedzin-
c6w wewnetrznych o korzystnej poludniowej ekspozycji.

Koncepcje programowo-przestrzenne

Wariantowe koncepcje funkcjonalno-przestrzenne zagospodarowania zabytko-
wych osiedli zabudowy familijnej oparto na wnioskach wypracowanych w wyniku
analiz strategicznych i planistycznych dokumentéw — obowiazujacych i archiwalnych,
z uwzglednieniem uwarunkowan wynikajacych z polozenia poszczegélnych zespotow
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta i sformutowanych celéw przestrzen-
nych rewitalizacji. Przeanalizowano takze inwentaryzacje i ekspertyzy budowlane
w celu ustalenia mozliwych kierunkéw adaptacji obiektéw zabudowy familijnej na nowe
funkcje. We wszystkich zespolach przeprowadzono takze inwentaryzacje urbanistycz-
na zabudowy i zagospodarowania terenu, majaca na celu okreslenie stanu technicznego
obiektéw i elementéw zagospodarowania terenu oraz aktualny sposéb uzytkowania.
W ramach inwentaryzacji urbanistycznej wskazano réwniez budynki przeznaczone
do wyburzenia — obiekty pozbawione wartosci historycznej i architektonicznej, sta-
nowiace znieksztalcenia oryginalnego ukiadu urbanistycznego zabytkowych osiedli
robotniczych.

Zespol na Ksigzym Mlynie
Zasady ogoélne rewitalizacji zespotu

Zespot obejmuje zabudowania przy ulicach: Ksiezy Mlyn 1-12, Przedzalnianej 49-67
i Fabrycznej 19-21. Ze wzgledu na duza warto$¢ historyczna kompleksu Ksiezego Mty-
na (caly kompleks objety jest wpisem do rejestru zabytkéw), w tym zespolu robotniczych
doméw familijnych, mozliwo$é ingerencji przestrzennej — architektonicznej i urbani-
stycznej — jest niewielka i sprowadza si¢ w zasadzie do usuniecia elementéw wtérnych
w stosunku do oryginalnej zabudowy (wskazania konserwatorskie w zalaczniku nr 3 do
Uchwaty w sprawie przyjecia Programu rewitalizacji doméw familijnych w Lodzi; Salm,
Walczak 2008). W zwiazku z tym koncepcje programowo-przestrzenne opracowane dla
tego zespotu skoncentrowaly sie przede wszystkim na kwestiach ksztaltowania uktadu
przestrzeni publicznych i pélpublicznych oraz okreslenia na tym obszarze stref funk-
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cjonalnych. Sprawg zasadniczg byl taki dobér funkcji, aby zesp6t zabudowy familijnej
na Ksiezym Mlynie petni¢ mégt wlasciwg, odpowiadajaca jego wartosci kulturowej, role
w mieécie — polaczenia funkcji mieszkaniowej z turystyczna i ustlugowq, z zapewnie-
niem wiasciwych, odpowiadajacych wspéiczesnym standardom warunkéw zamieszka-
nia, obstugi komunikacyjnej i wymogéw technicznych oraz sanitarnych.

Proponowane funkcje

Rozwazajac kwestie przyszlych funkcji zespotéw doméw familijnych, w tym ze-
spotu na Ksigzym Mlynie, siegnieto do dyskusji, ktéra miala miejsce na konferencji
poswieconej rewitalizacji Ksiezego Mlyna, zorganizowanej na Wydziale Zarzadzania
Uniwersytetu L6dzkiego w 2006 r. Jako mozliwe do wprowadzenia na terenie Ksigzego
Mtyna wskazano wéwczas funkcje: turystyczna, uslugowa, mieszkaniows, artystyczna
- kulturalng oraz dziatalno$¢ z zakresu nauki, sztuki i wysokich technologii (,,dolina na-
uki i sztuki”). Od czasu organizacji konferencji minely prawie trzy lata, ktére przyniosty
realizacje na Ksiezym Mlynie nowych inwestycji — mieszkaniowej/apartamentowej na
terenie fabryki przy ulicy Tymienieckiego oraz biurowej w Textorial Parku na terenie
polozonym pomiedzy ulicami Tymienieckiego i Fabryczna. Te realia funkcjonalne
wydajg sie w istotny sposéb wplywaé na wybér przyszlych funkcji dla zespotu doméw
familijnych na Ksiezym Mtynie.

W tym miejscu nalezaloby siggnaé do do$wiadczen zwiazanych z rewitalizacja
innych miejskich obszaréw historycznych. W warunkach polskich takim przykladem
moze by¢ teren dawnej dzielnicy Zydowskiej Kazimierz w Krakowie, a zjawiska tam
zachodzgace moga dostarczy¢ istotnych wnioskow dla realizacji planowanej na Ksiezym
Mlynie. Analogii wbrew pozorom nie jest malo — pomimo iz Kazimierz jest dzielnica
miasta, a Ksigzy Mlyn zespolem pofabrycznym tacza je cechy takie, jak: charakter
wyizolowanego w przeszlosci ,miasta w miescie’, stan daleko posunietej degradaciji
spolecznej i technicznej w ostatnich dekadach, nagly wzrost zainteresowania inwe-
storéw tym obszarem, pojawiajace si¢ zjawiska ,gentryfikacji” w wyniku rewitalizacji,
kwestia pogorszenia warunkéw zamieszkania w zwiazku z uciazliwo$cia zwiekszonego
ruchu turystycznego (ten ostatni problem jest na krakowskim Kazimierzu juz realny,
na Ksiezym Mlynie — potencjalny).

Przyktad Kazimierza wydaje sie trafnie dobrany, jesli chodzi o wykazanie problemu
sprzecznoéci wsp6lwystepowania pewnych funkcji na rewitalizowanym obszarze
— taka kolizja zachodzi np. pomiedzy tradycyjnie pojmowana funkcja mieszkaniowa
a funkcja turystyczng, kulturalna i ustugowa. Na Kazimierzu powstalo i nadal powstaje
— wzwiazku z zachodzacymi tam procesami rewitalizacji i wykreowaniem swoistej
»mody” na ten rejon miasta — wiele nowych placéwek o charakterze ustugowym
- w tym gastronomicznych, lokali kulturalno-rozrywkowych, klubéw, pubéw, hoteli.
Miejsce to przycigga rzesze turystéw i uzytkownikéw zlokalizowanych tu atrakeji
ustugowych i kulturalnych, w tym takze odbywajacych sie tutaj imprez i festiwali. Jest
to zjawisko niewatpliwie korzystne dla funkcjonowania nowych podmiotéw gospodar-
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czych, jednakze niosace ze soba liczne uciazliwo$ci dla tutejszych mieszkaricéw — i to
zaréwno starych, jak i nowych. Wystepuje sprzecznos¢ intereséw — pomiedzy chcacymi
korzysta¢ do pdinych nieraz godzin nocnych z tutejszych rozrywek uzytkownikami
oraz grupa wlascicieli tych lokali, chcagcymi wykorzysta¢ komercyjna koniunkture,
a pragnacymi ciszy i spokoju oraz czystego otoczenia mieszkaricami.

Z jednej strony wielokrotnie wykazywana jest w zaleceniach dotyczacych progra-
mowania rewitalizacji konieczno$é wprowadzania w rewitalizowanych obszarach
funkcji mieszanych dla zapewnienia zréwnowazonego i stabilnego rozwoju obszaru,
z drugiej za$ strony trzeba zwrdci¢ uwage na mozliwos$¢ ich wspélistnienia. Wydaje
sig, iz funkcja mieszkaniowa na takim obszarze, jakim jest Ksiezy Mlyn, mozliwa jest
(a nawet korzystna) do utrzymania w nieco zmodyfikowanej formie — np. zamieszki-
wania czasowego (hotele, hostele, pensjonaty, mieszkania na wynajem) oraz mieszkan
adresowanych do specyficznej grupy uzytkownikéw (wolne zawody, artyéci, osoby
samotne i rodziny bez dzieci — przedstawiciele tzw. klasy metropolitalnej). Tego typu
funkcje mieszkaniowe latwiej jest pogodzi¢ z funkcjami rozrywki, handlu i gastronomii
wystepujacymi w bezposrednim sgsiedztwie — m.in. takze dlatego, ze mieszkaricy sa
czesto zarazem uzytkownikami tych ustug.

Rozpatrujac kwestie mozliwoséci adaptacji budynkéw familijnych na Ksiezym Mlynie
na funkcje mieszkaniowe odpowiadajace wspolczesnym wymaganiom, nalezy zwrécié
uwage na fakt, ze obecnie we wszystkich budynkach mieszkania zlokalizowane sa takze
na parterze. W budynkach usytuowanych przy ulicy Przedzalnianej mieszkania te na-
razone s3 na duze ucigzliwoéci — w postaci hatasu i zanieczyszczen komunikacyjnych,
a takze braku prywatnos$ci ze wzgledu na polozenie posadzek parteréw praktycznie
na poziomie chodnika oraz brak izolacji od chodnika i ulicy — np. w formie pasa zie-
leni. Wydaje sie w zwiazku z tym uzasadniony postulat wprowadzenia pomieszczen
ustugowych w parterach budynkéw polozonych przy ulicy Przedzalnianej i lokalizacji
mieszkan na I pietrze i poddaszu uzytkowym. Udostepnienie parteréw budynkéw
mieszkalnych na funkcje ustugowe mozliwe jest bez zmian w elewacjach budynkéw
(jeden z podstawowych wymogéw ochrony konserwatorskiej) ze wzgledu na istniejace
niezalezne wejécia bezposrednio z poziomu terenu w parterach budynkéw - jedno
do klatki schodowej do mieszkan na wyzszych kondygnacjach i trzy do ewentualnych
lokali ustugowych na parterze.

Cze$¢ obiektéw w kompleksie doméw familijnych — przede wszystkim budynki
zlokalizowane przy ulicy Fabrycznej 19, 19a i 21 - charakteryzuje sie ukltadem koryta-
rzowym, na ktéry ,nanizane” sa kompaktowe jednostki mieszkalne — pokoje z wezami
kuchennymi i sanitarnymi. W taki uklad budynku, bez koniecznych zmian w jego
strukturze konstrukcyjno-budowlanej, bardzo dobrze wpisywalaby sie przyszia funkcja
hotelowa. Taka wtaénie funkcje zaproponowano w péinocnej i péinocno-wschodniej
czedci zespolu osiedla.

Wskazano ponadto obiekty, w ktorych nalezaloby zlokalizowa¢ muzeum dokumen-
tujace pierwotny spos6b urzadzenia jednostki mieszkaniowej w osiedlu, punkt obstugi
turystycznej, administracje zespotu oraz zespét rekreacyjno-sportowy.
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Za istotny element przyszlego zagospodarowania przestrzenno-funkcjonalnego
zespolu na Ksiezym Mlynie uznano kwestie wykorzystania dawnych zabudowan
gospodarczych. Zaproponowano zaadaptowanie cze$ci obiektéw na funkcje uzupet-
niajace funkcje mieszkaniowa w sasiedztwie ulicy Ksiezy Mlyn (warsztaty przydomo-
we, sktadziki, pracownie, kuchnie letnie, sale ¢wiczen) oraz na funkcje o charakterze
handlowo-ustugowym - w pasazu wytworzonym na zapleczach budynkéw przy ulicy
Przedzalnianej.

Podstawowym problemem przyszlego sprawnego funkcjonowania zespotu sa kwestie
transportowe. Obecnie w zespole nie ma zorganizowanego parkingu — wlasciciele par-
kuja samochody w przestrzeni pomiedzy budynkami mieszkalnymi a gospodarczymi,
brakuje miejsc parkingowych dla ewentualnych uzytkownikéw z zewnatrz. Zapropo-
nowano wobec tego zlokalizowanie parkingu podziemnego na tylach obecnej szkoly
przy ulicy Ksiezy Mlyn, a takze adaptacje na cele parkingu naziemnego autokarowego
niezabudowanej parceli przy ulicy Fabrycznej, w zachodnio-péinocnym narozniku
osiedla.

Celowa wydaje sig rekonstrukcja dawnych toréw bocznicy kolejowej oraz wprowa-
dzenie po jej §ladzie kolejki turystycznej (z przediuzeniem w kierunku placu Zwycie-
stwa), ktéra to linia miataby za zadanie obsluge ruchu lokalnego w rejonie posiadet
wodno-fabrycznych oraz powigzanie tego rejonu z planowanym przyszlym Nowym
Centrum Lodzi. Koncepcja ta stanowi¢ moglaby element przysztych dzialan w ramach
tworzenia w Lodzi Szlaku Architektury Przemystowe;j.

Zespol przy placu Zwycigstwa
Zasady ogélne rewitalizacji zespotu

Podstawowym zalozeniem koncepcji programowo-przestrzennych dla placu Zwycie-
stwa (8-12) bylo przywrdcenie miastu placu dawnego Wodnego Rynku — przestrzeni
publicznej, ktéra stanowilaby pod wzgledem ideowym swoisty ,pomost” przerzucony
pomiedzy teraZniejszo$cia Lodzi metropolitalnej i turystycznej a przesztoscia Lodzi
przemystowej, funkcjonalnie za$ i przestrzennie tworzylaby rodzaj ,zwornika” pomie-
dzy centrum miasta a obszarami dawnych zespoléw przemystowych Scheiblera i Groh-
mana. Miejsce to mialoby zarazem szczegé6lne znaczenie w strukturze przestrzennej
miasta jako brama do centrum Lodzi od strony wschodniej.

Kluczowym problemem w tym rejonie jest kwestia dopelnienia zaburzonej obecnie
kompozycji urbanistycznej placu oraz wprowadzenia nowych rozwigzan komuni-
kacyjnych — przede wszystkim w celu odzyskania przestrzeni placu jako przestrzeni
publicznej, a nie wylacznie komunikacyjnej, a takze w zwiazku z planowanym posze-
rzeniem ulicy Targowej, stanowiacej podstawowy element ukladu komunikacyjnego
laczacy aleje Pilsudskiego z rejonem przyszltego Nowego Centrum Lodzi. Prace pla-
nistyczne w zakresie rozwiazan komunikacyjnych nie objely dotychczas rozstrzygnieé
dotyczacych skrzyzowania ulicy Targowej z Pitsudskiego i zwiazanych z samym placem
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Zwyciestwa. W zwiazku z tym w ramach koncepcji programowo-przestrzennych za-
proponowano dwa warianty rozwigzan komunikacyjnych w tym rejonie.

Zesp6t zabudowy familijnej przy placu Zwycigstwa objety jest wpisem do rejestru
zabytkéw dla catego kompleksu Ksigzego Mlyna. Jednakze ze wzgledu na znaczne prze-
ksztalcenia, a raczej znieksztatcenia w kompozycji przestrzennej zespotu konserwator
dopuécit mozliwo$¢ uzupetnienia pierzei zabudowy doméw familijnych i ,domkniecia”
placu od strony wschodniej i zachodniej. W zaleceniach konserwatorskich znalazty sie
réwniez zapisy sugerujace wskazanie przeniesienia alei Pilsudskiego do tunelu.

Proponowane funkcje

Przyjeto, iz sposdb uzytkowania obiektéw w sgsiedztwie nowo powstalej przestrzeni
publicznej powinien stanowi¢ rozwinigcie metropolitalnych funkcji Lodzi, a zarazem
odpowiednia oprawe i sgsiedztwo dla aktywnosci mogacych pojawi¢ sie na placu. Za-
fozono, ze funkcja taka bedzie gtéwnie funkcja turystyczna i kulturalno-kongresowa.
W zwigzku z tym przewidziano mozliwo$¢ adaptacji zabytkowych doméw familijnych
na funkcje hotelarskie, mieszkania o wysokim standardzie przeznaczone na wynajem
(apartamenty) oraz muzeum (zgodnie z sugestiami zawartymi w wytycznych konserwa-
torskich — w uzupelniajacym budynku na obecnie pustej wschodniej parceli w szeregu
doméw robotniczych).

W nowym obiekcie zlokalizowanym na placu zaproponowano funkcje kongresowe,
wystawiennicze i hotelarskie, z funkcjami towarzyszacymi w postaci gastronomii.
W historycznym obiekcie gospodarczym na zapleczu zespoltu proponuje si¢ stworzenie
pasazu ustugowego o charakterze drobnych ustug gastronomicznych i handlowych
o profilu turystycznym. Aneksy otwartej przestrzeni znajdujace si¢ w sasiedztwie
budynku gospodarczego tworzylyby komfortowa, unikalnie zaciszng atmosfere w cen-
trum miasta, o kameralnej skali, gdzie mozna byloby urzadzié¢ nastrojowe ogrédki ka-
wiarniane i restauracyjne. Pomiedzy budynkami frontowymi a budynkiem w zapleczu
utworzylby sie w ten sposéb atrakcyjny pasaz pieszy o funkeji ustugowej, biegnacy od
ulicy Wodnej do nowego budynku ustugowego zamykajacego zachodnia pierzeje placu
Zwycigstwa.

Bardzo istotng kwestia komunikacyjna w tym rejonie jest problem parkowania.
W zwigzku z tym przewidziano w pétnocnej strefie placu lokalizacje pod plyta duzego,
dwupoziomowego parkingu podziemnego. Parking ten zapewniatby okoto 1000 miejsc
postojowych i pelnilby role parkingu strategicznego dla tego rejonu §rédmiescia.

Koncepcja programowo-przestrzenna — zespol przy ul. Ogrodowej
Zasady ogodlne rewitalizacji zespotu

W przypadku zespolu doméw familijnych przy ulicy Ogrodowej (24-28), mozliwo$¢
ingerencji przestrzennej jest bardzo niewielka — podobnie jak na Ksigzym Milynie
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— (ze wzgledu na wskazania konserwatorskie niedopuszczajace zmian w istniejacej
i wprowadzania nowej zabudowy) i sprowadza si¢ do usuniecia wtérnych obiektow
kubaturowych o niskiej warto$ci architektonicznej i historycznej (komoérki, garaze,
budynki gospodarcze), przewaznie bedacych w zlym stanie technicznym. Mozliwe jest
wprowadzenie elementéw malej architektury i zieleni we wnetrzach dziedzificéw.

Zastanawiajqc si¢ nad przyszla funkcja tego zespotu, nie sposéb nie bra¢ pod uwage
roli, jaka w jego rewitalizacji moze odegrac fakt bezposredniego sasiedztwa kompleksu
handlowo-rozrywkowego Manufaktury. W opracowywanym obecnie studium uwarun-
kowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi teren sasiadujacy
od potudnia z obszarem Manufaktury, lezacy na potudnie od ulicy Ogrodowej, zostat
przeznaczony pod funkcje ustugowe. Oznacza to, ze funkcja mieszkaniowa w tym
zespole doméw familijnych moglaby pojawi¢ sie jedynie w réznego rodzaju formach
zamieszkania zbiorowego — jak hotele lub mieszkania na wynajem. Wydaje si¢ jednak,
ze wprowadzenie funkcji mieszkaniowej w jakiejkolwiek formie bytoby dla zespotu ko-
rzystne — znane s3 réznorodne negatywne efekty ,wymierania” rejonéw pozbawionych
funkcji mieszkaniowej po godzinach dziatania biur i ustug.

W poszukiwaniach rozwigzan przestrzennych dla osiedla doméw familijnych przy
ulicy Ogrodowej skoncentrowano si¢ na podkreéleniu pewnej wspélnej idei kompozy-
cyjnej zespotu, wigzacej wszystkie elementy w niepowtarzalng catosé. Inspiracja i idea
przewodnia stala sie linia §cian szczytowych budynkéw stojacych w potudniowej grani-
cy omawianych dziatek, tworzaca petna murowana $ciane potudniowsa poszczegélnych
dziedzincéw. Wprowadza ona specyficzny nastrdj izolacji i kameralnosci kolejnych
wnetrz urbanistycznych, z ktérych kazde jest niepowtarzalne w swoim ksztalcie i wy-
razie. Ta pelna murowana $ciana biegnaca w granicy wszystkich trzech omawianych
dzialek okreslona zostala dla potrzeb koncepcji ,$ciana prowadzacy” Jest ona nie tylko
bardzo istotnym elementem budujacym przestrzenny wyraz zespolu, ale przede wszyst-
kim $wiadectwem tozsamosci i historycznego dziedzictwa L.odzi — stanowiac $lad po
pierwotnym podziale gruntéw. We wnetrzu dziedzifca posesji nr 24 ta murowana
$ciana, biegnaca pod ostrym katem w stosunku do skrzydia budynku przy Ogrodowej,
w dramatyczny i niespotykany sposéb ,wbija si¢” we wschodni naroznik budynku.
Czeé¢ $ciany stanowi wolno stojacy mur oddzielajacy teren kosciota od dziatki domu
robotniczego, fragment jest pozostatoscia po rozbiérce dawnych komérek lokatorskich,
a czeéd jest tylna $ciana budynku plebanii.

Wyjatkowy efekt przestrzenny, stanowigcy réwniez unikatowa ceche zespolu, niesie
ze sobg ,szczelina” bedaca §ladem po niezrealizowanym planie powstania ulicy pomie-
dzy budynkami 26 i 28. To réwniez niezwykly, wymagajacy podkreslenia i wykorzystania
element zespotu — unikatowe §wiadectwo historii Lodzi zapisane w jej przestrzeni.

Proponuje si¢ wyburzenie dwéch budynkéw murowanych komérek lokatorskich
w posesji nr 24 (studium oceny wartoéci historycznej obiektéw zaleca do zachowania ze
wzgledu na warto$ci zabytkowe jedynie murowane komérki znajdujace si¢ w dziedzin-
cu budynku nr28). Wyburzenie tych obiektéw otworzytoby widok na znajdujacy sie na
sasiadujacej od wschodu dzialce zabytkowy ko$ciét drewniany oraz datoby mozliwosé
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stworzenia nowego wejscia do kosciota od strony zachodniej. Obecnie brakuje wejscia
do kos$ciola na osi wejscia gléwnego.

W opisywanej wczeéniej ,szczelinie” niezrealizowanego planu powstania ulicy zapro-
jektowano pas zieleni oraz pasaz pieszy z biegnaca $rodkiem osig wodna. Przez wode
przerzucono kladke — Iaczaca sasiadujace ze soba budynki nr 26 i 28 i umozliwiajaca
przejscie do wnetrz dziedzificéw dzigki ponownemu otwarciu zlokalizowanych w tym
miejscu zamurowanych wej$¢ bramowych.

Proponowane funkcje

Przyjeto, ze wiodacymi funkcjami zespotu beda funkcje biurowa oraz hotelowa. Jako
uzupelniajace proponuje si¢ funkcje: kulturalna, specjalistycznych ustug (pracownie
plastyczne, architektoniczne, rzemieglnicze) oraz gastronomiczna i rozrywkowa (ka-
wiarnie, puby, kluby).

Ze wzgledu na bliskie sasiedztwo kosciota, zlokalizowanego we wnetrzu kwartalu,
w ktérym znajduje si¢ budynek mieszkalny nr 24, proponuje si¢ wprowadzenie tu
funkcji kulturalnych - niektérych wystepujacych tutaj juz obecnie (biblioteka, galerie
artystyczne polaczone ze sprzedaza) — oraz funkcji biurowej (biura na wynajem).

Obiekty nr 26 i 28 proponuje sie zaadaptowad na funkcje mieszane — w parterach
i czeSciowo zaglebionych piwnicach, dostepnych z poziomu terenu - funkcje ustu-
gowe, handlowe, gastronomiczne i kulturalne (specjalistyczne pracownie, kawiarnie,
puby, kluby), na pietrach ~ funkcje hotelarskie, biurowe i apartamentéw/mieszkan na
wynajem.

Budynki gospodarcze zlokalizowane we wnetrzu podwoérza budynku przy ulicy
Ogrodowej 28 proponuje sie zaadaptowa¢ na funkcje handlowe i gastronomiczne
(barki, kawiarenki) — z mozliwoécia stworzenia azurowych drewnianych zadaszen
i zazielenienia przestrzeni pomigdzy nimi, w celu stworzenia kameralnych przestrzeni
uzytkowych na otwartej przestrzeni (ogrédkéw kawiarnianych).

Funkcjonalnie i kompozycyjnie podstawowa role dla zespolu odgrywaé bedzie
nowo stworzone powigzanie piesze pomiedzy dziedziricami, przebiegajace pomiedzy
budynkami nr 26 i 28, poprzez pas zieleni z osia wodna. Wytworzy ono mozliwo$¢
atrakcyjnego przemieszczania si¢ uzytkownikéw pomiedzy wnetrzami obu dziedzin-
c6w, stanowiac dodatkowa atrakcje tego rejonu.

Obstuge zespolu pod wzgledem parkingowym moglyby stanowi¢ parkingi podziem-
ne w dziedzinicach posesji nr 26 i 28 oraz parking kubaturowy zlokalizowany na dzialce
przylegajacej od potudnia.

Podsumowanie

Program rewitalizacji doméw familijnych opracowany i uchwalony zostat w 2007 .,
w sytuacji hossy na rynku inwestycyjnym. Wtadze miasta dysponowaty wéwczas ofer-



Koncepcje programowo-przestrzenne zagospodarowania... 357

tami prywatnych deweloperéw, chetnych do przystapienia na zasadach partnerstwa
publiczno—prywatnego do proponowanego przedsiewziecia dotyczacego rewitalizacji
zespol6éw zabytkowej zabudowy familijnej. Obecna kryzysowa sytuacja gospodarcza,
w tym takze bessa na rynku nieruchomos$ci, wplynela na spowolnienie dzialan zwia-
zanych z rewitalizacja omawianych osiedli. W ramach prac przygotowawczych do
przystapienia do Programu opracowano takze m.in. raport dotyczacy obecnej sytuacji
na rynku nieruchomosci, analizy ekonomiczno-finansowe, prawne i ryzyk zwigzanych
z realizacja Programu. Ekspertyzy te §wiadcza o bardzo wysokim stopniu trudnosci
realizacji zalozonych zamierzeri w obecnej sytuacji rynkowej — w sytuacji obarczenia
planowanych inwestycji bardzo duzym ryzykiem dla inwestora prywatnego oraz udzie-
lajacego kredytu banku. Wiadzom miasta pozostaje uzbroi¢ si¢ w cierpliwo$¢ i liczy¢ na
jak najszybsze ozywienie na rynku gospodarczym, a kiedy ono nadejdzie — zaoferowaé
inwestorowi prywatnemu pakiet opracowan zwigzanych z rewitalizacja zabytkowych
osiedli doméw familijnych.
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KONCEPCJE PROGRAMOWO-PRZESTRZENNE ZAGOSPODAROWANIA
ZABYTKOWYCH ZESPOLOW ZABUDOWY FAMILIJNE] W LODZI

ABSTRAKT: L6dZ — miasto czesto nazwane ,polskim Manchesterem” — powinno w optymalnym stopniu
wykorzysta¢ swoje poprzemysiowe architektoniczne dziedzictwo kulturowe, poniewaz stanowi ono element
budujacy miasto i klimat miejski, jego atrakcyjno$¢ i konkurencyjno$é. Wiadze miasta przygotowaty w 2007 r.
Program rewitalizacji doméw familijnych, ktérym objeto trzy zabytkowe zespoly doméw robotniczych na
Ksigzym Mtynie, przy placu Zwycigstwa i przy ul. Ogrodowe;j. Jest to model dzialann rewitalizacyjnych
opartych na zasadzie partnerstwa publiczno-prywatnego, w ktérym rewitalizacja zespotéw zabytkowych
prowadzona bylaby przez inwestora prywatnego, ale na zasadach okreslonych przez wladze miejskie. Dzieki
wysokiej kulturowej wartoéci zespoléw zabytkowych doméw robotniczych ich rola i miejsce w strukturze
funkcjonalnej miasta jest duza. Jednakze trudna sytuacja socjalna mieszkaricow, zty stan techniczny budowli
wymagaja przeprowadzenia kompleksowej koncepcji programowo-przestrzennej. Dzialania zmierzajace
do rewitalizacji zabytkowych zespoléw doméw familijnych musza godzi¢ ze soba réznorodne wymagania,
zwiazane z koniecznoécia: spelnienia wytycznych konserwatorskich; zapewnienia sposobu wykorzystania
(poprzez wprowadzenie nowych funkcji) umozliwiajacego ich przyszle sprawne, niezagrozone ponowna
degradacja funkcjonowanie i utrzymywanie si¢ pod wzgledem finansowym; umozliwienia dostepnosci ze-
spoléw dla publicznosci — jako powszechnych débr kulturowych, a takze atrakcyjnego celu turystycznego
i uslugowego w szerokim tego stowa znaczeniu; wpisania zespoléw w ogélnomiejski system komunikacji pie-
szej i kotowej oraz strukture przestrzeni publicznych i pétpublicznych; spelnienia wspétczesnych warunkéw
technicznych stawianych obiektom o charakterze mieszkaniowym i ustlugowym.

Wtadze miejskie, bedac $wiadomymi tego faktu, przygotowaly komplet sprawozdan i analiz, rozwazajacych
ekonomiczne i prawne aspekty Programu, jak i — zaprezentowane tutaj — propozycje ich funkcjonalnej
i spolecznej organizacji. Wszystkie dokumenty sa instrumentami kontroli miasta w zakresie sposobu zago-
spodarowania wzmiankowanych w artykule obiektéw i terenéw.

SLOWA KLUCZOWE: rewitalizacja miejska, zabytkowe osiedla robotnicze
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