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ABSTRACT: The Ksiezy Mlyn, Zwyciestwa Square and Ogrodowa Street - historical workers’ housing
estates, are ones of the most important post-industrial architectural heritage of Lodz.

Due to the high cultural value of these complexes, their role and place in spatial and functional structure of
the city, difficult social situation of many inhabitants, bad technical state of buildings and their surroundings,
the issue of regeneration is very complex. Authors in the article present historical, social and spatial condi-
tions and giving directives to the process of revitalisation of these three complexes.

KEY WORDS: urban regeneration, historical workers” housing estates, the city of Lodz

Wprowadzenie

Upadek tradycyjnych galezi przemystu w Europie po II wojnie §wiatowej, a w Polsce
— w wyniku transformacji spoteczno-gospodarczej po 1990 r. — zaowocowat pojawie-
niem sie licznych probleméw o charakterze spolecznym, §rodowiskowym, gospodar-
czym i przestrzennym. Miasta, ktérych byt wczeéniej w duzym stopniu uzalezniony
byt od funkcjonowania monokultury przemystowej, musialy zaczaé planowaé¢ swoéj
przyszlty rozwéj w oparciu o inne czynniki — rozwoj sektora ustug, handlu, edukacji,
badan naukowych i gatezi przemystowych bazujacych na nowoczesnych technologiach.
Podstawowe znaczenie dla tak ukierunkowanego rozwoju okazala si¢ mie¢ szeroko
rozumiana jako$¢ srodowiska miejskiego i atrakcyjny poziom zycia w miescie, w tym
oferta kulturalna i turystyczna miasta i regionu — tzw. ,miekkie czynniki lokalizacyj-
ne” sprzyjajace przyciaganiu nowych inwestycji. Atrakcyjno$¢ miasta jako srodowiska
zamieszkania ma z kolei m.in. zwiazek z umiejetno$cia wykorzystania dla jego rozwoju
zasobdéw dziedzictwa kulturowego — w tym dziedzictwa poprzemystowego.
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Dziedzictwo kulturowe miast jest kluczowym elementem historii i kultury Europy.
Ostatnie dzjesieciolecia przyczynily si¢ do wzrostu §wiadomosci wartoéci i roli dzie-
dzictwa przemyslowego jako niezbywalnego $wiadka rozwoju cywilizacyjnego oraz
kulturowego. Zaowocowalo to wpisami na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO
wielu obiektéw i zespoléw poprzemystowych. Pojawily sie przykiady adaptacji obiektow
i terenéw poprzemystowych dla potrzeb mieszkalnictwa, kultury, handlu, rozrywki, in-
nowacyjnych gatezi przemystu oraz turystyki kulturalnej — z poszanowaniem i ochrona
wartosci historycznych i kulturowych dziedzictwa poprzemystowego.

Podstawowym zadaniem rewitalizacji obszaréw i obiektéw poprzemystowych jest
zagospodarowanie nieuzytkowanych obiektéw i terenéw poprzez ich adaptacje na
nowe funkcje — gospodarcze, spoleczne, edukacyjne, zdrowotne, rekreacyjne i tury-
styczne. Nalezy w tym miejscu zwré6ci¢ uwage na fakt, iz w wyniku wygasniecia funkcji
przemystowej utrata dotychczasowych warunkéw funkcjonowania dotyczy nie tylko
zabudowy fabrycznej, ale takze zwiazanej z nig zabudowy mieszkaniowej. Obiekty
mieszkalne — przyfabryczne patronackie osiedla familijne — zasiedlane sg w trakcie
funkcjonowania zakladu przemyslowego przez robotnikéw pracujacych w zakladzie
iich rodziny. Praca w przemysle zapewnia dochody mieszkaricom oraz opieke nad
stanem technicznym zabudowy ze strony zaktadu. W momencie zakoriczenia dziatal-
no$ci przemystowej nastepuje degradacja nie tylko substancji budowlanej bezposérednio
zwiazanej z produkcja, ale takze substancji mieszkaniowej.

Niniejsze opracowanie ilustruje wyniki z realizacji projektu dotyczacego rewitalizacji
trzech zespoléw zabytkowych doméw familijnych (Ksiezego Mlyna, placu Zwyciestwa
oraz ulicy Ogrodowej) wykonanego na zlecenie Urzedu Miasta w Lodzi!. Przedstawia
szczego6lowa analize uwarunkowarn bedacych podstawa dla budowy koncepcji progra-
mowo-przestrzennych zagospodarowania omawianych kompleks6w?. Prezentowane
wyniki zostaly opracowane w oparciu o dane zgromadzone w ramach przeprowadzonej
inwentaryzacji urbanistycznej. Dodatkowo przeanalizowano wczeéniejsze opracowania
planistyczne, historyczne oraz studialne, dokumenty archiwalne, a takze obowiazujace
dokumenty prawa lokalnego.

Uwarunkowania przestrzenne oraz istniejacy stan zagospodarowania

Analizowany zesp6t zabytkowych doméw familijnych w Lodzi obejmuje trzy odreb-
ne jednostki przestrzenne (rys. 1).

! Opracowanie stanowi cze$¢ prac wykonywanych w ramach realizacji postanowieri Uchwaly
nr XXXVII/723/08 Rady Miejskiej w Lodzi w sprawie przyjecia zadania z zakresu administracji rzadowej
polegajacego na wykonaniu prac przygotowawczych do projektu pn. Program rewitalizacji doméw familij-
nych, przyjetego uchwala nr XXI1/464/07 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 5 grudnia 2007 r.

2 Autorami koncepcji sa: dr inz. arch. Anna Wojnarowska {(Uniwersytet £.6dzki) oraz dr hab. inz. arch.
Jacek Wesotowski (Politechnika L.odzka).
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Rys. 1. Zespoly zabytkowych doméw familijnych na Ksiezym Mlynie, przy ulicy Ogrodowej i na placu Zwy-
cigstwa w przestrzeni miasta Lodzi

Zrédto: opracowanie wlasne.

Najwieksza z nich to Ksiezy Mlyn, osiedle zlokalizowane we wschodniej czesci
obecnego centrum miasta. Obejmuje 79 budynkéw i zajmuje powierzchnie ponad
4 ha. Od pétnocy sasiaduje z najstarszym t6dzkim parkiem Zrédliska, od potudnia
z zabudowaniami pofabrycznymi, na terenie ktérych obecnie wznoszone jest osiedle
apartamentowcéw, tzw. loftéw. Od zachodu graniczy z obszarem Lédzkiej Specjalnej
Strefy Ekonomicznej, a od wschodu z terenami zwartej zabudowy miejskiej.

W odleglosci ok. 1 km na pétnoc od Ksiezego Miyna zlokalizowany jest drugi
z omawianych zespoléw — plac Zwyciestwa. Zajmuje powierzchnie 1 ha, a w jego skiad
wchodzi 8 budynkéw.

Wspélczesny plac obejmuje jedynie polowe pierwotnego zalozenia urbanistycz-
nego — Wodnego Rynku, jaki w tym miejscu istnial. W wyniku budowy w latach 70.
XX w. tzw. trasy WZ, dzisiejszej ulicy Pilsudskiego (dwujezdniowej, z wydzielonym
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torowiskiem tramwajowym), plyta rynku zostata wyraZnie podzielona na dwie czeéci.
PéInocna cze$¢ obejmuje omawiany kompleks. Od wschodu i zachodu graniczy on
ze zwarta zabudowa miejska, gtéwnie mieszkaniowa, pochodzaca z poczatku XX w,,
a od pé6inocy z 10-pigtrowym blokiem mieszkalnym wzniesionym w latach 70. Jest to
obszar cechujacy sie najwiekszymi przeksztalceniami najblizszego otoczenia sposréd
wszystkich poddanych analizie.

Ostatni z omawianych zespoléw doméw familijnych polozony jest przy ulicy Ogro-
dowej i obejmuje 23 budynki. Jego powierzchnia wynosi 2,3 ha. Osiedle to zlokali-
zowane jest naprzeciwko najwigkszego centrum handlowo-rozrywkowego w Lodzi
~ Manufaktury. Dodatkowo sasiaduje ze zwarta zabudowa mieszkalng pochodzaca
z przelomu XIX i XX w.

Laczna powierzchnia omawianych osiedli wynosi 7,5 ha. Na ich terenie zlokalizo-
wanych jest 110 obiektéw, z czego 33 to budynki mieszkalne. Zabudowe uzupelniaja
pomieszczenia gospodarcze, wérdd ktérych wiekszoéé (44) to budynki wzniesione
wspélcze$nie. W ramach programu rewitalizacji przewidziane sa one do rozbidrki.
Wszystkie budynki mieszkalne posiadaja przylacza do energii elektrycznej, wodocia-
gowej i kanalizacyjnej, niektére réwniez gazowej. Stan techniczny wigkszosci obiektéw
jest bardzo zly. Obok funkcji mieszkaniowej cze$¢ budynkéw petni funkcje ustugows.
Lacznie na terenie omawianego obszaru znajduje sie 13 punktéw ustugowych. Otocze-
nie budynkéw stanowia ciagi komunikacyjne oraz zieleni. Na obszarze Ksigzego Miyna
i Wodnego Rynku dominuja nawierzchnie brukowane o genezie historycznej. Stan ich
zachowania jest rézny. Wiekszo$¢ fragmentéw zieleni tworzy zorganizowany system
obszaréw o genezie historycznej. Maja one zazwyczaj forme zieleric6w o powierzchni
30-60 m>.

Uwarunkowania historyczno-architektoniczne

Wszystkie z trzech prezentowanych zespoléw doméw familijnych stanowia czeéé
najwiekszych zalozen rezydencjonalno-fabrycznych budowanych na terenie Lodzi
w drugiej polowie XIX w. Fundatorami ich byli jedni z najbardziej znaczacych t6dz-
kich przemystowcéw — zwani ,.ksiazetami bawelny” — Karol Wilhelm Scheibler i Izrael
Kalmanowicz Poznanski.

Scheibler byl twérca imperium przemystowego, na ktére skladal sie zespot przy
Wodnym Rynku (obecnie plac Zwycigstwa) oraz kompleks Ksiezego Mtyna. Nato-
miast Poznanski wybudowal duzy kompleks przemystowy w czeéci péInocnej miasta,
m.in. przy ulicy Ogrodowej. W sklad zalozen zaréwno Scheiblera, jak i Poznanskiego,
poza fabryka oraz rezydencja wlasciciela, wchodzily réwniez osiedla wybudowane dla
robotnikéw.

Kompleks rezydencjonalno-fabryczny Ksiezy Miyn ulokowany zostal w dzielnicy
przemyslowej wytyczonej w poludniowej czgéci miasta, w obrgbie doliny rzeki Jasien.
Zesp6l powstat w zwiazku z zalozeniem nowej fabryki, polozonej w rejonie posiadia
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o nazwie Ksiezy Miyn. Osiedle dla robotnikéw zostalo zlokalizowane na zblizonej do
prostokata dzialce o wymiarach 400 na 175 metréw, potozonej przy skrzyzowaniu ulic
Przedzalnianej i Emilii (obecnie Tymienieckiego). Pierwszy etap budowy osiedla za-
koriczyl sie w roku 1878. Dalsza rozbudowa miala miejsce w latach 1884—1885. Osiedle
charakteryzowalo si¢ jednolita kompozycja, na ktéra skladaly sie budynki mieszkalne,
towarzyszaca im zabudowa gospodarcza oraz szkota. Program funkcjonalny osiedla
uzupetnial sklep osiedlowy - tzw. konsumy. Pierwotnie osiedle bylo oddzielone od
otoczenia ogrodzeniem, ktérego pozostalo§¢ zachowala si¢ w postaci parkanu z dwie-
ma bramami i furtkami od strony ulicy Tymienieckiego. Gtéwna o osiedla ma do dzi$
posta¢ szerokiej alei biegnacej miedzy zachodnim i §rodkowym rzedem doméw, ktéra
laczy gléwne wejscie do fabryki z budynkiem szkoly przyfabrycznej. Trzeci rzad doméw
tworzy pierzeje ulicy Przedzalnianej. Integralnym elementem ukladu przestrzennego
osiedla byly zabudowania gospodarcze (komérki, pralnie i sanitariaty).

Zespol doméw robotniczych ulokowany przy péinocnej pierzei Wodnego Rynku
wybudowany zostal w latach 1865—1868. Jest to najstarsze osiedle robotnicze w Lodzi
ijedno z najstarszych w Polsce. W jego sktad wchodzito sze$§¢ budynkéw mieszkal-
nych (w tym jeden juz nieistniejacy). Wraz z budynkami mieszkalnymi wzniesiono
obiekty gospodarcze usytuowane od strony podwérzy. Na przelomie lat 40.i 50. XX w.
domy zostaly przebudowane — podniesiono ich wiezby dachowe, tworzac dodatkowe
kondygnacje mieszkalne w miejsce dawnych poddaszy. Otynkowane zostaly réwniez
elewacje.

Osiedle robotnicze przy ulicy Ogrodowej powstalo w zwigzku z rozwojem fabryki
Poznariskiego, polozonej wzdluz rzeki Lédki. Sklada si¢ ono z trzech doméw czte-
rokondygnacyjnych, w zabudowie zwartej, zbudowanych w latach 1879-1896. Obok
dominujacej funkcji mieszkalnej w czesci pomieszczent parteru isuteren od strony
ulicy znajdowaly si¢ lokale sklepowe. Wystepowaly one réwniez w lokalach naroznych
u zbiegu ulic Ogrodowej i Gdariskiej. W przypadku tego osiedla brak jednak czytelnego
uktadu kompozycyjnego, budynki usytuowane sa wzdtuz ulicy. Jednolito$¢ zespotowi
nadaje sp6jne opracowanie elewacji (pierwotnie w calo$ci nieotynkowanych) i jedna-
kowe gabaryty wysoko$ciowe (Salm, Walczak 2008).

Uwarunkowania konserwatorskie

Projekt modernizacji doméw familijnych musi by¢ zgodny z wytycznymi konser-
watorskimi i urbanistyczno-architektonicznymi oraz spelnia¢ warunek dostepnosci
tego terenu (po realizacji projektu) dla mieszkaricéw Lodzi i turystéw. Zalecenia kon-
serwatorskie obejmujace omawiane osiedla robotnikéw zawarte zostaly w Programie
rewitalizacji doméw familijnych.

Wedtug zatozeni konserwatora w kazdym z trzech zespotéw dziatania adaptacyjne
powinny w maksymalnym stopniu zmierza¢ do jak najwierniejszego zachowania ory-
ginalnej architektury budynkéw. Usuniecia (wyburzenia) wymagaja jedynie elementy
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wtorne zabudowy i zagospodarowania terenu, tj. wiaty, garaze, budynki gospodarcze.
Wytyczne dotyczace placu Zwyciestwa uwzgledniaja réwniez usuniecie nadbudowa-
nych ostatnich kondygnacji budynkéw mieszkalnych.

We wszystkich zespotach niedopuszczalna jest zmiana formy budynkéw poprzez
nadbudowy, facjaty, daszki itp. Lokalizacja nowej zabudowy mozliwa jest jedynie
w przypadku placu Zwyciestwa. Dla Ksigzego Mlyna i zespolu przy ulicy Ogrodowej
obowiazuje zakaz wprowadzania nowych form zabudowy i zagospodarowania terenu.
Nie dotyczy to jedynie obiektéw malej architektury. Elewacje budynkéw powinny
zosta¢ poddane profesjonalnym zabiegom konserwatorskim wedlug zatwierdzonego
przez stuzby konserwatorskie programu prac. Podobnym czynnoéciom powinna zosta¢
poddana istniejaca, pierwotna stolarka okienna i drzwiowa. Wskazane jest, aby nowe
elementy podlegaly odtworzeniu wg wzor6w historycznych.

Projekt adaptacji budynkéw powinien w maksymalnym stopniu uwzgledni¢ histo-
ryczny uklad pomieszczen (regulacja ta nie dotyczy jedynie placu Zwycigstwa). Dopusz-
cza si¢ natomiast zmiany konstrukcji wewnetrznej, jesli nie beda one mialy wplywu
na zewnetrzny wyglad budynkéw. Mozliwe jest wykonanie dodatkowych elementéw
ulatwiajacych komunikacje piesza i rowerowa.

Konserwator nie wyraza zgody na calkowite zamkniecie osiedla Ksiezy Mlyn przed
dostgpem 0s6b z zewnatrz, gdyz powinno ono zachowac¢ charakter otwarty i dostepny
dla mieszkanicéw oraz turystéw, przynajmniej od $witu do zmierzchu,

Kwestig poruszona w wytycznych konserwatorskich jest réwniez zagospodarowanie
przestrzeni wolnych od zabudowy, w tym terenéw komunikacyjnych. W przypadku
Ksigzego Miyna nalezy zachowa¢ i zrekonstruowa¢ istniejace nawierzchnie brukowe.
W obrebie omawianych osiedli uwzglednione zostaly powierzchnie przeznaczone na
parkingi, w zespole przy ulicy Ogrodowej ze wzgledu na ograniczona przestrzen wzieto
pod uwage mozliwo$¢ budowy parkingu podziemnego.

Konserwator wskazuje na funkcje omawianych zespoléw. Podstawowa powinna pozo-
sta¢ funkcja mieszkaniowa (nie dotyczy placu Zwyciestwa). Dopuszczalne s3 inne sposoby
zagospodarowania dawnych budynkéw gospodarczych (komérki) oraz czesci budynkéw
mieszkalnych (pierwszych kondygnacji), takie jak: miejsca kultury, obiekty ustugowe
i handlowe, rzemioslo, hotele, centra konferencyjne oraz wystawiennicze czy biura.

Dodatkowo proces adaptacji zespotu Ksiezego Mlyna powinien uwzglednié dazenia
miasta do wpisania zespolu osiedla na liste pomnikéw historii Prezydenta RP i liste
Swiatowego Dziedzictwa Kultury UNESCO (Uchwala nr XX11/464/07...).

Uwarunkowania planistyczne

Dokumentem wyznaczajacym kierunki i cele rozwoju Lodzi na okres kilku najbliz-
szych lat jest Plan rozwoju lokalnego miasta Lodzi na lata 2007-2013. Formuluje on,
w oparciu o przeprowadzong diagnoze stanu istniejacego, cele strategiczne i taktyczne
rozwoju miasta Lodzi oraz stuzace ich realizacji zadania.
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Cele strategiczne okre§lone w dokumencie Planu to poprawa konkurencyjnos$ci
miasta, poprawa warunkéw zycia w mieécie, budowanie wysokiej jako$ci $srodowiska
spotecznego. Jednym z celéw szczegétowych jest poprawa atrakcyjnosci miasta. Za-
daniami stuzacymi jego realizacji maja by¢ m.in. rewitalizacja §rédmiejskiego obszaru
Lodzi, rozbudowa koncepcji Lodzi poprzemystowej o bogatych funkcjach kulturalnych
oraz wspieranie szybkiego rozwoju kluczowych element6éw infrastruktury turystycznej,
komunikacyjnej oraz bazy hotelowej i kongresowo-konferencyjno-wystawienniczej.

Prowadzenie dzialan rewitalizacyjnych, w tym takze rewitalizacja zabytkowych
zespoléw doméw familijnych, wymienione jest jako jedno z zadan stuzacych realizacji
celu strategicznego dotyczacego poprawy warunkéw zycia. Dziatania te maja przyczy-
ni¢ sie do podniesienia jako$ci przestrzeni miejskiej, a co za tym idzie - jakoéci zycia
mieszkancow.

Realizacja projektéw rewitalizacji ma prowadzi¢ do rozwoju funkcji mieszkanio-
wych, ustugowych, rekreacyjnych, kulturalnych oraz wzbogacenia i uatrakcyjnienia
przestrzeni publicznych w mie$cie. Zadania te wspomagaja takze w istotny sposéb
budowe perspektywicznej atrakcyjnoéci i konkurencyjnosci miasta w przyciaganiu
nowych inwestycji.

Kolejnym istotnym dokumentem jest Strategia rozwoju klastra w Lodzi na lata
2007-2015. Jako jego gléwny cel okre$la sie ,realizacje polityki rozwojowej zmierza-
jacej w kierunku gospodarki lokalnej opartej na wiedzy, co w konsekwencji dopro-
wadzi do powstania znacznej liczby nowych miejsc pracy”. Jednym z filaréw strategii
klastra jest poprawa atrakcyjnosci miasta poprzez poprawe zewnetrznego wizerunku
Lodzi, skoncentrowanie dzialan promocyjnych na unikalnych walorach Lodzi oraz
realizacje dziatar wspierajacych (rozbudowa infrastruktury komunikacyjnej i rozwdj
bazy noclegowej). Dzialania zwigzane z rewitalizacja zabytkowych zespoléw doméw
familijnych moga stuzy¢ zatem takze realizacji jednej z zasadniczych strategii rozwoju
miasta, jaka jest Strategia rozwoju klastra. Niewatpliwie na poprawe wizerunku Lodzi
wplynie poprawa stanu technicznego oraz estetyki obiektéw i ich otoczenia w wyniku
rewitalizacji tych zespotéw, ktére beda mogly staé sie wizytéwkami jej poprzemysto-
wego dziedzictwa.

Dla omawianych obszaréw nie ma obecnie obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami obowiazujacego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi dzialka,
na ktérej zlokalizowane sa zabytkowe domy familijne przy placu Zwyciestwa, lezy
na terenie o cechach miejskich, z zagospodarowaniem wymagajacym (w przewadze)
rehabilitacji i rewitalizacji ze wzgledéw historycznych i kulturowych, w granicach
strefy zurbanizowanej U. Nieruchomo$ci zespotu przy ulicy Ogrodowej znajduja sig
na terenie o cechach miejskich, z zagospodarowaniem wymagajacym (w przewadze)
rehabilitacji i rewitalizacji ze wzgledéw historycznych i kulturowych.

W styczniu 2007 r. Rada Miejska Lodzi podjeta uchwale o przystapieniu do opraco-
wania nowego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Lodzi. Studium przygotowywane jest przez Miejska Pracownie Urbanistyczng
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w Lodzi. Z uzyskanych informacji wynika, iz nowe studium okresla obszary zabudowy
familijnej na Ksiegzym Mlynie oraz przy placu Zwyciestwa jako ,tereny zabudowy miesz-
kaniowej wielorodzinnej i ustugowej centrum” Natomiast zespét doméw robotniczych
przy ulicy Ogrodowej w caloéci znalaz! sie w strefie przeznaczonej pod zabudowe ustu-
gowg, tworzaca duzy kompleks lacznie z terenami centrum rozrywkowo-handlowego
Manufaktura.

Kolejnym dokumentem bedacym w przygotowaniu jest miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego Posiadla wodno-fabryczne K. Scheiblera, L. Grohmana
iL. Meyera — plac Reymonta. Plan przygotowywany jest przez Miejska Pracownie
Urbanistyczna w Lodzi. Z uzyskanych informacji wynika, iz dla terenu Ksiezego Mlyna,
znajdujacego si¢ w granicach ww. opracowania, ustalenia planu okreslaja ten obszar
jako objety ochrona konserwatorska, przewidziany do objecia dzialaniami rewitali-
zacyjnymi.

Uwarunkowania spoleczne

Istotnym celem rewitalizacji sa réwniez przemiany spoleczne, czyli poprawa zycia
mieszkarnicéw poprzez polepszenie ich warunkéw lokalowych oraz aktywizacje zawo-
dowa i zmniejszenie liczby bezrobotnych. Cele te s3 realizowane w ramach projektu
Poprawa warunkéw zycia mieszkaricéw tédzkich doméw familijnych, zawierajacego
sie w ramach Programu rewitalizacji doméw familijnych.

W obszarze projektu zaktada si¢ szczegélowe badania zwigzane z grupa spolteczna
zamieszkujacg domy familijne. Wazne jest bowiem poznanie struktury demograficznej
przedmiotowej grupy, stanu ich wyksztalcenia, zatrudnienia, itp.

Planowane jest takze przystapienie do realizacji podprojektéw: Budowa instrumen-
téw pomocy spolecznej dla obecnych mieszkaicéw doméw familijnych, w wyniku
ktérego powstana narzedzia dotarcia do zainteresowanych oraz ich aktywizacji zawo-
dowej, wdrazane przez organizacje zajmujace sie przede wszystkim posrednictwem
pracy oraz zbieraniem, przetwarzaniem i administrowaniem danych na temat poziomu
bezrobocia na wybranych obszarach; oraz Klaster przedsiebiorczo$ci, w wyniku kto-
rego wykorzystane zostana istniejace juz struktury wspomagajace proces aktywizacji
zawodowej przez caly czas trwania projektu oraz monitorujace wskazniki jego skutecz-
nofci. Przewidywane jest takze wsparcie bezposrednie, ktérego celem jest podniesienie
poziomu aktywnosci zawodowej oraz zdolnoéci do zatrudnienia oséb bezrobotnych
i poszukujacych pracy (zaréwno zarejestrowanych, jak i niezarejestrowanych w PUP)
oraz stworzenie warunkéw dla rozwoju aktywnosci zawodowej w regionie.

Waznym aspektem w procesie rewitalizacji jest réwniez spos6b postrzegania miesz-
kancéw oraz ich nastawienie do calego procesu. W 2007 r. na zlecenie Wydzialu Stra-
tegii i Analiz Urzedu Miasta Lodzi przeprowadzony zostal sondaz wéréd mieszkanincéw
doméw familijnych. Przez trzy tygodnie udato sie¢ zasiegna¢ opinii 81% respondentéw
(836 zrealizowanych wywiaddéw).
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Z analizy uzyskanych danych wynika, ze ponad 91% ankietowanych (najemcéw
i wlascicieli) jest przychylnych procesowi rewitalizacji. Jedyne 7% respondentéw jest
temu przeciwnych.

Miasto w zakresie programu rewitalizacji osiedli oferuje mieszkaicom lokale za-
mienne w nowym budownictwie, o duzo wyzszym standardzie, z preferencyjna staw-
ka czynszows, ktérej kwota odpowiada $redniemu poziomowi stawki czynszu, jaka
mieszkaricy ptaca obecnie w domach familijnych, oraz mozliwoéciag wykupu mieszkar
w nowych budynkach z obowiazujaca w miescie bonifikata. Pomimo tego nie wszyscy
mieszkancy godza si¢ na tego typu rozwigzanie. Co piaty ankietowany nie chce sig
przeprowadzaé, czesto podajac jako powdd przyzwyczajenie i dlugi czas mieszkania
pod tym adresem.

Jednocze$nie sytuacja ekonomiczno-bytowa mieszkaricéw osiedli nie jest najlepsza.
Jak wynika z przeprowadzonych badan, w 244 z gospodarstw mieszka przynajmniej
jedna osoba bezrobotna, z czego jedynie okolo 19% korzysta z zasitku dla bezro-
botnych. W prawie polowie gospodarstw domowych nie ma ani jednej osoby pra-
cujacej. W prawie 16% mieszkan funkcjonuja dwa gospodarstwa domowe, a w 2,4%
— trzy. Wéréd wszystkich gospodarstw domowych 62% nie jest zainteresowane
udzialem w programach umozliwiajacych zdobycie pracy (Uchwata nr XX11/464/07...,
zal. nr 1,4).

Uwarunkowania prawne i ekonomiczno-finansowe

We wstepie do Programu rewitalizacji doméw familijnych z 2007 r. stwierdza sig, ze:
»Miasto nie posiada w swoim budzecie wystarczajacych $rodkéw na pokrycie ogromnie
kapitalochtonnego 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 sie podejmowac¢ i pobudzaé dzialania
rewitalizacyjne w obecnie istniejagcych uwarunkowaniach prawnych i ekonomicznych
oraz realizowa¢ jak najwigcej przedsiewziec¢ tego typu, przywracajacych do zycia ko-
lejne wazne obiekty w miescie”.

W przypadku osiedli doméw familijnych miasto planuje sposéb finansowania przed-
siewzieé rewitalizacyjnych na drodze zamiany — inwestor prywatny ma wybudowa¢
nowe mieszkania dla obecnych mieszkanicéw tych osiedli, zmodernizowaé osiedla
z uwzglednieniem wymogéw konserwatorskich, podnoszac zarazem ich standard, a na-
stepnie przekaza¢ miastu nowo zbudowane mieszkania i przejaé¢ na wlasnoéé¢ osiedla
doméw familijnych. Miasto do korica procesu ma zachowa¢ kontrole nad spetnianiem
przez inwestora warunkéw przyjetych w programie rewitalizacji (przyjeta koncepcja
wpisuje si¢ w model partnerstwa publiczno-prywatnego — PPP).

Wzrost intensyfikacji dziatari majacych na celu zabezpieczenie zabytkowych ob-
szarow poprzemystowych i przywrécenie ich dzieki rewitalizacji miastu znalazt swoje
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odzwierciedlenie w wydanych aktach prawa miejscowego. Rada Miejska w Lodzi
w ciagu ostatnich dwéch lat podjeta kilka uchwal dotyczacych obszaréw dawnych
posiadel wodno-fabrycznych, w tym osiedli doméw familijnych (por. uwarunkowania
planistyczne).

Z prawnego punktu widzenia najwigksza bariere przy podjeciu realizacji omawia-
nego projektu stanowi struktura wlasno$ci doméw familijnych. Cze$¢ lokali zostata
wykupiona przez ich najemcéw, co utrudnia prowadzenie dzialaii. Wiadze miasta
podejmuja rozmowy na temat wykupu tych nieruchomogci, ale jest to zadanie bardzo
trudne oraz czasochlonne i wymaga zabezpieczenia dodatkowych $rodkéw na realiza-
cje projektu. Obecnie 20% lokali pozostaje w rekach prywatnych, wiekszoé¢ w obrebie
Ksiezego Mtiyna.

Wedtug obliczonych szacunkéw catkowity koszt rewitalizacji zespotu doméw fami-
lijnych ksztaltuje si¢ na poziomie 600 mln z} (Analiza...) — kwota ta obejmuje koszty
budowy nowych mieszkan dla obecnych mieszkaricéw kompleksu. Sg to $rodki bardzo
duze, a sam projekt obarczony jest wysokim ryzykiem. Dlatego ocenia sig, ze znalezienie
zainteresowanego tym przedsiewzigciem inwestora moze okaza¢ si¢ trudne.

Ryzyko realizacji inwestycji obejmuje szereg aspektéw. Pierwszym, podstawo-
wym jest obecna sytuacja gospodarcza w kraju i na $wiecie. Wplywa to na trudnosci
z pozyskaniem finansowania zewnetrznego (w tym przede wszystkim kredytowania
bankowego). Na to naklada sie pogarszajaca sie sytuacja gospodarstw domowych, co
przekiada sie na potencjalny popyt na mieszkania zrewitalizowanego osiedla, ktérych
cena bedzie pewnie wyzsza od przecietnej rynkowej. Dodajac do tego duze wahania
cen na ustugi budowlane oraz problemy zwiazane z pozyskaniem wykwalifikowanych
firm wykonawczych, z punktu widzenia inwestora przedsiewziecie to cechuje duze
ryzyko oplacalnoéci, a przeciez zysk jest gléwnym czynnikiem determinujacym sektor
prywatny do podejmowania tego rodzaju inwestycji.

Na wymieniowe zagrozenia nakiadaja sie potencjalne problemy natury organizacyj-
nej i instytucjonalnej wynikajace z przyjetego modelu rewitalizacji. PPP cechuje si¢ bar-
dzo dluga procedura przetargows, dodatkowo wymaga otwartej i zgodnej wspolpracy
inwestora prywatnego z miastem, co w dotychczasowych polskich do$wiadczeniach
nie do korica si¢ sprawdzato.

Wnioski

Przedstawione uwarunkowania procesu rewitalizacji zespotéw zabytkowych doméw
familijnych w Lodzi wskazujg na wiele probleméw, przed jakimi stanely wladze Lodzi,
chcace przywréci¢ blask tak waznym z punktu widzenia dziedzictwa kulturowego
miasta obiektom. Wskazane przez autoréw wytyczne stanowia podstawe nie tylko do
dalszych etapow realizacji analizowanego projektu. Cechuja sie wysoka uniwersalno-
Scia. Przede wszystkim wskazuja na bariery, jakie moga napotka¢ wiadze samorzadowe
w calym kraju, ktére zdecyduja o podjeciu dziatan rewitalizacyjnych.




Uwarunkowania procesu rewitalizacji... 369

Do najwazniejszych, godnych podkreslenia wnioskéw plynacych z przeprowadzo-
nych analiz naleza:

— Zespoly zabytkowych doméw familijnych to jedne z najwazniejszych obiektéw
dziedzictwa kulturowego Lodzi. Stopien zachowania zalozenia urbanistycznego, a tak-
ze warto$¢ historyczna predestynuje je do wpisania na $wiatowa liste Dziedzictwa Kul-
turowego UNESCO (w szczegélnosci kompleks Ksiezego Mlyna), tym samym podjecia
dzialan rewitalizacyjnych. Biorac pod uwage zly stan techniczny budynkéw, powinny
sie one jak najszybciej rozpoczaé, co powstrzymatoby postepujaca degradacje.

— Przyjety przez wladze miasta model rewitalizacji stoi w konflikcie z obowigzuja-
cymi wytycznymi konserwatorskimi. Duze ograniczenia, w szczeg6lnosci zakaz inge-
rencji w podzial wewnetrzny budynkéw, stawiaja pod znakiem zapytania rentownosc
przedsiewziecia, co jest podstawa dla potencjalnego inwestora, chcacego podjaé sie
realizacji omawianego projektu. Dodatkowym utrudnieniem jest niekorzystna struk-
tura wlasnosdciowa (cze$¢ mieszkan znajduje sie w rekach prywatnych).

— Duze niebezpieczeiistwo niosa ze soba nieécisto$ci w opracowywanym studium
uwarunkowan ikierunkéw rozwoju. Okreélenie kompleksu przy ulicy Ogrodowej
jako terenu ustugowego wylacza mozliwo$é zachowania funkcji mieszkaniowej. Jest
to sprzeczne z idea przyjetego przez wladze miasta programu rewitalizacji, a takze
wytycznymi konserwatorskimi.

— Przewidziana w projekcie skala przedsigwziecia jest bardzo duza. Niesie to z soba
zagrozenia zwigzane z koordynacja, zarzadzaniem oraz finansowaniem tak ogromnej
inwestycji.

Wskazane bariery procesu rewitalizacji sklaniaja do dyskusji nad zmiang jej kon-
cepcji. Stuszne wydaje sie podzielenie jej na trzy etapy, tzn. oddzielne potraktowanie
poszczeg6lnych kompleksow. Wezszy zakres inwestycji ulatwitby pozyskanie inwestora,
zmniejszyl ryzyko organizacyjne i ekonomiczne przedsiewzigcia, a takze pozwolil na
skuteczna koordynacje prowadzonych dziatan.
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UWARUNKOWANIA PROCESU REWITALIZAC]I
ZESPOLU ZABYTKOWYCH DOMOW FAMILIJNYCH W LODZI

ABSTRAKT: Trzy zespoly zabytkowych doméw familijnych w Lodzi, polozone na Ksiezym Milynie, przy
ul. Ogrodowej oraz przy placu Zwycigstwa, to jedne z najwazniejszych elementéw dziedzictwa kulturowego
Lodzi przemyslowej. Stanowia oryginalne przyklady XIX-wiecznego rozplanowania robotniczych osiedli
mieszkaniowych wznoszonych w sasiedztwie fabryk z inicjatywy ich wlascicieli. Obecnie te atrakcyjne
z historycznego punktu widzenia kompleksy, petnigce nadal swoja pierwotna funkcje, znajduja sie¢ w bardzo
zlym stanie technicznym. W wigkszosci budynkéw od czasu ich powstania, czyli juz od ponad 100 lat, nie
byty prowadzone zadne powazniejsze prace modernizacyjne.
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W ostatnich latach wzrosto wéréd mieszkaricow miasta, a w szczegélnosci wérod wladz Lodzi, zaintere-
sowanie omawianymi zespofami doméw familijnych. Wiaze si¢ ono przede wszystkim ze zmianami, jakie
zachodza w ich najblizszym sasiedztwie. Byte tereny wielkich komplekséw fabrycznych staja si¢ atrakcyjnym
terenem inwestycyjnym. W poblizu Ksi¢zego Mtyna, na bazie zabudowarn fabrycznych powstaje osiedle
tzw. loftéw, a na ul. Ogrodowej juz kilka lat funkcjonuje najwigksze w Polsce centrum handlowo-rozrywkowe
(,Manufaktura”).

Z tego tez wzgledu biezagcym problemem staje si¢ kwestia rewitalizacji, zmiany w zagospodarowaniu i funkcji
tej zabytkowej zabudowy.

W artykule zaprezentowano diagnoze obecnego stanu zagospodarowania zabytkowego kompleksu domow
familijnych i wskazano na uwarunkowania (historyczne, planistyczne oraz przestrzenne), ktére nalezy wziaé
pod uwage przy podejmowaniu dziatan rewitalizacyjnych. Dodatkowo zaproponowano ogélne zatozenia
pogromowe zmian, jakimi prezentowane zespoly zabudowy powinny zostac objete.

SLOWA KLUCZOWE: regeneracja, rewitalizacja miasta, £.6dZ, Program rewitalizacji doméw familijnych
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