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Abstract: Urban Revitalisation Projects as a Way of Creating Residential Space
— a Case Study of Lodz. Revitalisation aims primarily at reversing negative trends occur-
ring in urban space such as degradation of space, social pathologies, devastation of valuable
architectural sites. The end product of revitalisation is urban space of new quality. There
are multiple dimensions of revitalisation which need to be taken into consideration: social,
economical, environmental, urbanistic, infrastructural, functional and finally aesthetical.

The project of revitalisation prepared in Lodz offers an alternative to the currently
observed process of sub-urbanisation in Lodz. The demand for housing in the downtown
areas remains high even though the general trend is to move the housing functions to the
outskirts of the city. The planned revitalisation aims at improving the quality of space in
chosen blocks through constructing new housing, renovating existing buildings and im-
proving public spaces — green areas, commercial sites, parking spaces.

The importance and possible impacts of revitalisation in Lodz are emphasised by
the scale of the planned undertaking — the anticipated time frame of the project is 15 to 20
years making it one of the largest and long-lasting revitalisation projects in Poland.

Wprowadzenie

Pojecie rewitalizacja powszechnie kojarzy si¢ z,,0dnowa miasta” w je-
go wybranym fragmencie. Rozumiana jest jako kompleksowy proces przemian
w zdegradowanych czgéciach miasta. W obszarze objgtym zmianami przyczynia
si¢ on do podniesienia warunkow bytowych, przywrocenia lub/i wprowadzenia,
zgodnie z powszechnie przyjetymi wtym wzgledzie standardami, tadu prze-
strzennego, oZzywienia wigzi spotecznych, podniesienia estetyki miejskiej prze-
strzeni, poprawy $rodowiska przyrodniczego, usprawnienia ciagéw komunikacyj-
nych'. Polega na tworzeniu, w zdegradowanych obszarach miasta, (najczgsciej
érédmiejskich), dogodnych warunkow lokalowych, infrastrukturalnych do rozwo-

! Zob. hutp://www.fr.org.pl/client/show_section.php (2005-04-01).
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ju sektora MSP, dziatalnosci edukacyjnej, kulturalnej, atrakcyjnych warunkow do
zamieszkania itd. Jest przedsigwzigciem planowym. dlugookresowym i kosztow-
nym. Wymaga zaangazowania nie tylko wiadz miasta, lecz roznych podmiotow,
instytucji, organizacji, prywatnych inwestorow, a takze samych mieszkancow.
Wraz ze wzrostem poziomu zamoznosci miejskich spotecznosci, zmienia
si¢ stosunek mieszkancéw do domoéw mieszkalnych i samych mieszkan. Coraz
wigkszego znaczenia nabiera samo miejsce zamieszkania. Z tego punktu widze-
nia przestrzen miasta jest oceniana jako atrakcyjna lub nie. Dziatki, domy miesz-
kalne zlokalizowane w poblizu terendéw zielonych, rekreacyjnych, a jednocze-
$nie wzglednie dobrze skomunikowane z centralng czgscia miasta sa szczegoélnie
atrakcyjne. Sasiedztwo, w szerokim ujeciu, takze decyduje o atrakcyjnosci lo-
kalizacji. Popyt na mieszkania rezydencjalne (domy wolnostojace, domy szere-
gowe, apartamenty itp.) w ,,dobrej dzielnicy” wzrasta. Rewitalizacja centralnie
potozonych czesci miasta jest takze szansg na wprowadzenie do $rédmiescia
rezydencjalnej zabudowy mieszkaniowe;j. Preferencje miejskiej spofecznosci co
do miejsca i warunkow zamieszkania sg oczywiscie uzaleznione od wielu czyn-
nikow, takich jak poziom zamoznosci, liczba i wiek dzieci w rodzinie, miejsce
pracy, zawdd, miejsce zamieszkania najblizszej rodziny. Zawsze jednak w kaz-
dym mie$cie mieszkania budowane lub modernizowane w centrum, mimo ze ich
cena jest wyzsza, niz w innych dzielnicach znajduja nabywcéw. Przebudowa,
modemizacja fragmentéw miasta rozpoczyna kolejny etap jego rozwoju.

1. Cele procesu rewitalizacji

Celem rewitalizacji jest przede wszystkim odwrdcenie negatywnych
trenddw, takich jak degradacja przestrzeni izabudowy, nasilanie si¢ patologii
spotecznych, marginalizacja obszaru, odptyw zamoznych warstw spoteczenstwa,
dewastacja cennych architektonicznie obiektow?. Tak okre$lony cel procesu rewi-
talizacji jest niezmiernie wazny, jednak nie jedyny. Celem tego procesu moze by¢,
1 zazwyczaj jest ,,odzyskanie” najcenniejszych terendw miejskiej przestrzeni, zlo-
kalizowanych w jego centralnej czesci, aby w nastepnym etapie wprowadzi¢ tutaj
nowe formy zagospodarowania. W miastach krajow rozwinigtych obserwuje si¢
proces planowej przebudowy miast, ktorego istota jest ,,...ukierunkowanie dziatan
planistycznych do wnetrza miasta, a co si¢ z tym wiaze odkrywanie potencjal-
nych mozliwosci tkwiacych w zdegradowanych, badz chaotycznie zagospodaro-
wanych istniejacych strukturach miejskich™. Taki punkt wyjécia jednoznacznie

2 D. Sikora, M. Turala: Rewitalizacja jak instrument determinujqcy funkcje preestrzeni pu-
blicznej w miastach poprzemystowych — przyktad Lodzi, wyd. UL, Lodz 2005.

¥ A. Pancewicz: Rewitalizacja miejskich poprzemystowych terenow nadrzecznych. Biuletyn
KPZK PAN. z. 216, Warszawa 2005.

167



okresla cel procesu zmian. Chodzi o odwrdcenie niekorzystnych tendencji ,,rozle-
wania si¢”” miast na zewnatrz. Mozna to osiagnad, jesli centralne (zdegradowane)
tereny miasta stana si¢ ponownie atrakcyjne, beda odpowiadaty aspiracjom, po-
trzebom w zakresie jakosci zycia miejskich spotecznosci, wytworza klimat miej-
skosci odpowiadajacy standardom wspotczesnych czaséw. Celem moze by¢ takze
wymog zwiazany z konieczno$cia usprawnienia komunikacji wewnatrz miasta,
gdy obecna forma zagospodarowania uniemozliwia realizacje tego zadania. Ce-
lem wreszcie moze by¢ stymulowanie rozwoju gospodarczego i funkcjonalnego
miasta, przez wytworzenie ,,nowej struktury miejskiej”, ktora stanie sie impulsem
do rozwoju przedsigbiorczosci, a takze wyzwoli inicjatywe podmiotow, organiza-
¢ji, instytucji oraz mieszkancow terendw w blizszym i dalszym sasiedztwie rewi-
talizowanego obszaru. W ogdlnym ujeciu cel ten sprowadza sie do ,.pobudzania
aktywnosci srodowisk lokalnych w zakresie rozwoju spoteczno-gospodarczego
oraz eliminowania zagrozonych patologiami spolecznymi obszaréw miasta™.
Ponadto, celem tych przeksztalcen moze by¢ potrzeba wprowadzenia do miasta
form zabudowy, wzmacniajacej podstawy realizacji funkcji metropolitalnych®,
W kazdym konkretnym przypadku wiadze moga zaklada¢ odmienne cele, jednak
zawsze s one skorelowane z warunkami rozwoju calego miasta.

Kofcowym efektem przedsiewzieé rewitalizacyjnych jest wytworzenie
»nowej jakosciowo przestrzeni miejskiej”, na terenie etapami zagospodarowy-
wanym 1 uzytkowanym w dhugim okresie przez poprzednie pokolenia. Zmiany,
Jjakie zostaja wprowadzone w wyniku zaplanowanych i kompleksowych prze-
ksztatcen maja charakter nie ,,ewolucyjny”, lecz ,rewolucyjny”. Rewitalizacja
Jjest przedsigwzigciem planowym, lecz zmiany maja réznorodny wymiar i dale-
ko idace konsekwencje. Obszary zmian dotycza roznych plaszczyzn, przede
wszystkim r+zestrzennej, spolecznej, gospodarczej, srodowiskowej, urbani-
stycznej, infrastrukturalnej, komunikacyjnej, funkcjonalnej oraz estetyczne;j.

Przestrzenny charakter zmian oznacza np. uwalnianie przestrzeni na
potrzeby publiczne, taczenie lub/i dzielenie dziatek, zagospodarowanie dziatek
dotychczas wolnych, zagospodarowanie terendw poprzemystowych, eliminacje
lub ograniczanie konfliktoéw spotecznych na tle przestrzennym wynikajacych
z sasiedztwa, usprawnienie ciggow komunikacyjnych w wymiarze obszaru ca-
tego miasta oraz przeznaczenie terendw na potrzeby parkingowe. Rewitalizacja
w tym wymiarze jest takze okazja do wprowadzania fadu przestrzennego, po-
rzadkowania form zabudowy, zwigkszenia terendw powszechnie dostepnych.

* K. Pajak: Rola samorzqdu tervtorialnego w ksztaltowaniu rozwoju lokalnego. Wyd. AE
w Poznaniu, Poznan 2003, s. 184.

3 Funkcje metropolitalne decydujg o wyjatkowej pozycji danego miasta w strukturze sie-
¢i osadniczej, o dochodowosci miasta, o mozliwosciach jego dalszego rozwoju, zob. T. Marszal:
Funkcje obszaru menopolitalnego Lodzi,[w:] Obszar metropolitalny Lodzi - wyzwania i problemy,
K Bald. T. Markowski (red.). Biuletyn :-KPZK PAN, z. 215, Warszawa 2005.
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Spoleczny wymiar rewitalizacji jest zwigzany ze zmiana struktury lud-
nosci zamieszkujacej dotychczas w rewitalizowanym obszarze (opuszczenie
go przez ubogie i mniej zamozne warstwy ludnosci, wprowadzenie zamoznych
mieszkancéw), spadek patologii spotecznych, zmniejszenie skali potrzeb w za-
kresie pomocy spotecznej, wzrost porzadku i bezpieczenstwa publicznego.

Gospodarezy zakres zmian mozna ogolnie odniesé do podniesienia pozio-
mu konkurencyjnosci przeksztalcanego fragmentu miasta. Staje si¢ on szczegdl-
nie interesujacy dla pewnej grupy przedsiebiorcow. Lokalizacja podmiotu w tym
obszarze miasta jest niezmiernie atrakcyjna. Decyduje o niej dostepnosé, sasiedz-
two, zainwestowanie infrastrukturalne, popyt. Zazwyczaj w takich obszarach lo-
kalizuja si¢ podmioty o charakterze ustugowym (gastronomia, hotele, prawo,
doradztwo gospodarcze, informatyka, finanse, obrot nieruchomosci, turystyka,
medycyna, uroda, itd.), handlowym (salony mody, sklepy oferujace ekskluzyw-
ng odziez, bizuterig, antyki, obrazy, szklo, porcelang, meble itd.), produkcyjnym
(w zakresie MSP), wzmacnia si¢ lokalna ekonomika, funkcje dochodotworcze
maja lepsza baz¢ rozwoju, podmioty gospodarcze dyskontujg rente potozenia.
Struktura dziatalnosci gospodarczej zmienia si¢ w kierunku ustug oraz handlu,
a dochody uzyskiwane przez podmioty sa wyzsze niz w innych czesciach miasta.
Wzmocniona zostaje baza dla rozwoju funkcji metropolitalnych.

Zmiany w zakresie Srodowiskowym oznaczaja poprawe stanu $rodowiska
miejskiego. Ma miejsce wzrost powierzchni terenéw zielonych — parkéw, zie-
lencéw, terenow towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej. Nastepuje poprawa
stanu powietrza (likwidacja lokalnych kotlowni, lepsze przewietrzanie rewitali-
zowanego fragmentu miasta, ograniczenie ruchu samochodowego) i zmniejsze-
nie skali hatasu.

Obszar zmian w zakresie urbanistyki wynika z wprowadzenia nowych
form 1 rodzajéw zabudowy, budowanych zgodnie z przyjetymi zalozeniami (we-
dtug wspbiczesnych standardéw), nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego®,
renowacji i1 przebudowy niektorych budynkéw i budowli, odnowy i rekonstrukcji
obiektéw zabytkowych i terenow przyleglych, odnowy elewacji, rozbiorki starych
obiektéw poprzemystowych, domow, pustostanow (komorek, przybudéwek),
zwigkszenia, uporzadkowania i uatrakcyjnienia przestrzeni publicznej, a takze pry-
watnej, zaproponowania matych form architektury, wprowadzenia tadu przestrzen-
nego. Jest konsekwencja takze odmiennego niz uprzednio przeznaczenia gruntow,
ograniczenia lub zniesienia progéw rozwoju miasta (strukturalnych i/lub funkcjo-

* Programy rewitalizacji centralnych czgsci miasta zostaly przeprowadzone w niekto-
rych miastach europejskich w latach 80. i 90. XX w. Przebudowane centra odnotowaly przyrost
mieszkancow. Wrocila moda na mieszkanie i migjsce pracy w strefie centralnej, zob. D. Zatuski:
Rewitalizacja Srodmiejskich terenow poprzemyvsiowvch jako szansa odnowy miast polskich, [w:]
Przestrzen w zarzqdzaniu rozwojem regionalnvm i lokalnym, T. Markowski (red.). Biuletyn KPZK
PAN, z. 211, Warszawa 2004.
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nalnych), wynikajacych z dotychczasowe;j struktury zagospodarowania. Realng sta-
je sig szansa tworzenia nowej tozsamo$ci miasta, ,,magicznych miejsc” do ktérych
czesto wraca turysta, a mieszkaniec wybiera w czasie odpoczynku.

Infrastrukturalny charakter zmian faczy si¢ z koniecznoscia zmoder-
nizowania oraz rozbudowy obiektow, urzadzen i ciggdéw infrastrukturalnych.
Systemy infrastruktury technicznej musza by¢ dostosowane do wymogdw (pro-
jektéw) nowej zabudowy i nowych funkeji. Programowanie rozwoju miejskiej
infrastruktury technicznej w rewitalizowanym obszarze ma na celu zapewnienie
warunkow funkcjonowania catego sytemu zwiazanego z obstuga mieszkancow
przebudowywanego obszaru oraz pozostatych uzytkownikéw miasta. Zmiany
dotycza lokalizacji urzadzen sieciowych w pasach ulic, uktadéw komunikacyj-
nych, urzadzef wodno-kanalizacyjnych, energetyki, systemu oczyszczania’.

Plaszczyzna zmian komunikacyjnych wynika z koniecznosci dostoso-
wania przebiegu ciggow komunikacyjnych do nowych form i rodzajéow zabu-
dowy rewitalizowanego obszaru. Punktem wyjscia do zaprojektowania nowego
uktadu komunikacyjnego moze by¢ interes mieszkancéw przeksztatcanego
terenu albo wymog zsynchronizowania komunikacji w uktadzie calego mia-
sta. W pierwszym przypadku efektem bedzie ograniczenie ruchu, obnizenie
hatasu i zanieczyszczen, trudnosci z przejechaniem przez obszar, ograniczenie
jego dostepnosci, znaczne obcigzenie innych tras komunikacyjnych w miescie.
W drugim wystapi koniecznos¢ wypracowania kompleksowych zmian w catym
uktadzie komunikacyjnym miasta, poprawiajacych skomunikowanie na linii
dzielnice — dzielnice z ominigciem centrum oraz dzielnice — centrum.

W wymiarze funkcjonalnym zmiany oznaczaja realizacje w rewita-
lizowanym fragmencie miasta ,,nowych” funkcji, ograniczenie lub redukcje
»Starych”. Przyktadem ,,nowej” funkcji moze by¢ turystyka zwiazana ze zwie-
dzaniem starych form zabudowy poprzemystowej, kulturalno-rozrywkowa (wy-
stawy, koncerty, przedstawienia), rekreacyjna (np. mozliwos¢ organizacji im-
prez publicznych, spaceréw, spotkan), czy tez funkcja innowacyjna (zwiazana
z dziataniem centrow techniki i technologii, parkéw technologicznych, centrow
promocji przedsigbiorczosci, parkéw biznesu) lub funkcja biurowa (oferta loka-
lowa na potrzeby biurowo-administracyjne).

Dzigki realizacji programu rewitalizacji poprawia si¢ estetyka fragmen-
tu miasta objgtego zmianami. Jest to nastgpstwo porzadkowania ,,starej tkanki”
urbanistycznej w harmonii z otoczeniem, remontu i/lub przebudowy elewacji,

7 Infrastruktura techniczna jest przedmiotem projektowania w przypadku kazdej przebudo-
wy w miastach, wiecej na ten temat zob. R. Broszkiewicz: Podstawy gospodarki miejskiej. Wyd.
AE im. O. Langego, Wroclaw 1997; D. Stawasz: Rola i znaczenie infrastruktury technicznej w roz-
woju regionu, [w:] Ekonomiczno-organizacyjne uwarunkowania rozwoju regionu-teoria i prakivka,
D. Stawasz (red.). Wyd. UL, Lodz 2004.
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fasad, dachéw domow, wyburzen, rekonstrukeji i wyeksponowania ,,zabytkéw”,
wprowadzenia nowych, ciekawych architektonicznie obiektéw, porzadkowania
publicznej przestrzeni.

Jak zostato to pokazane powyzej, rewitalizacja to szczegdlnie ztozony, in-
terdyscyplinarny oraz dtugotrwaty proces, w ktérym aktywnie uczestnicza licz-
ne podmioty, organizacje i instytucje, ,,$cieraja” si¢ w nim interesy i oczekiwa-
nia réznych grup uzytkownikow miasta. Rewitalizacja odnosi si¢ do planowych
dziatan na wybranych przestrzeniach zurbanizowanych, co wyraznie odréznia
Je od dziatan skierowanych, planowanych, realizowanych na dotychczas nie za-
budowanych terenach?®.

2. Ogélne zalozenia programu rewitalizacji w Lodzi

2.1. Charakterystyka obszar6w wskazanych do rewitalizacji

Program Rewitalizacji Obszaréw Centralnych Lodzi PROREVITA do-
tyczy dwoch kwartatéw miejskich potozonych w Srodmiesciv®. Jak widaé na
ryc. 1 sg to dwa kwartaly potozone przy ul. Piotrkowskiej. Obszar potudniowy,
wigkszy z nich, ograniczony jest ulicami Piotrkowska, Tuwima, Kilifskiego
oraz al. Pitsudskiego i zajmuje obszar o lacznej powierzchni 49,55 ha. Z kolei
obszar péinocny, zawarty migdzy ulicami Piotrkowska, Zielong, Wolczanska
i Préchnika jest obszarem znacznie mniejszym od obszaru potudniowego. Jego
powierzchnia catkowita wynosi 14,22 ha.

Pierwsza kwestia, jaka nalezy rozpatrzy¢ w odniesieniu do obu tych
kwartatow jest realno$¢ przeprowadzenia projektu rewitalizacji. Bardzo niepo-
kojace jest to, ze nieco ponad potowa obszaru, na ktérym zostat przewidziany
program rewitalizacji ma nieuregulowane kwestie wlasnosci. Moga z tego wy-
nika¢ znaczne trudnosci dla przeprowadzenia programu. Tabela 1 przedstawia
dane dotyczace struktury wiasnosci w obu rozwazanych obszarach.

Analiza funkcji pelnionych przez zabudowe w obu analizowanych obsza-
rach wskazuje, ze dominujace sg funkcje mieszkaniowo-ustugowe, niezaleznie
od tego czy rozpatrywana jest liczba budynkdéw przeznaczonych pod poszcze-
goblne funkcje, czy tez powierzchnia uzytkowa. Z danych zawartych w tabeli 2

8 Podrecznik rewitalizacji. Zasadv, procedury i metody dziatania wspolczesnych procesow
rewitalizacji. Deutsche Gesellschaft fiir Technische Zusammenarbait (GTZ) Gmbh. Urzad Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miasta, Warszawa 2003, s.8.

® Obszary te zostaly wytypowane przez Urzad Miasta Lodzi jako priorytetowe do przepro-
wadzenia prac rewitalizacyjnych. UML zlecil nastgpnie konsorcjum ztozonemu z pracownikow
naukowych Politechniki L ddzkiej oraz Uniwersytetu Lodzkiego opracowanie programu rewitaliza-
cji wskazanych obszarow pod nazwa Zintegrowany Program Rewitalizacji Obszarow Centralnych
todzi — PROREVITA.
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Ryc. 1. Obszary wybrane do rewitalizacji

Zrodlo: Opracowanie whasne na podstawie, S. Liszewski, T. Markowski, K. Pawlowski, J.
Wesolowski, A. Wojnarowska, Uproszczony Lokalny Program Rewitalizacji Wybranych Terenéw
Srodmiejskich oraz Pofabrycznych Lodzi na lata 2004-2006. Maszynopis pow., Lodz 2004,

wynika, ze co drugi budynek w obu tych obszarach jest przeznaczony na funk-
cje mieszkaniowa, funkcje ustugowa lub pofaczenie obu tych funkcji. Domina-
cja funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej jest jeszcze bardziej wyrazista, jesli
wzigé pod uwage powierzchnig uzytkowa budynkéw przeznaczong na poszcze-
golne funkcje. Okazuje sig, ze az 80% catej powierzchni uzytkowej w tych ob-
szarach jest wykorzystywane przez funkcje mieszkaniowa i1 ustugowa.
Sytuacja mieszkaniowa w wybranych do rewitalizacji kwartatach, podob-
nie zreszta jak w calym Srodmiesciu, jest trudna. Wystepuje tu brak mieszkan
o wysokim standardzie oraz przeludnienie znacznej czg¢sci istniejacych zasobow.
W strukturze wiasnosci zasobow mieszkaniowych 30% to zasoby komunalne,
wymagajace najczesciej kapitalnych remontéw. Dekapitalizacja zasobéw miesz-
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Tabela 1

Powierzchnia obszarow rewitalizowanych wedtug kryterium wtasncsci

Wyszczegéinienie Obszar potnocny i Obszar potudniowy : Ogéiem
Tereny Skarbu Pansiwa 1,82 ha 2,94 ha | 4.76ha
Tereny komunaine 2,76 ha 11,69 ha { 14,45 ha
Tereny prywatne 2,02 ha 869ha | 1071ha
Tereny o nieuregulowanym stanie wtasnosci 7,62 ha 26,23ha | 3385ha
Ogolem 14,22 ha 4955ha | 6377ha |

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie ,Studium inwentaryzacil urbanistycznej i demograficzne; wybrarych
fragmentow Srodmiescia Loczi” opracowanego przez zespdi S. Liszewskiego, projekt opracowany na potrzeby programu
PROREVITA, maszynopis powielory, 2005 {tab. 1-2).

kaniowych w duzej cze$ci wynika z braku niezbgdnych prac remontowych przez
caly okres powojenny. Coraz cze$ciej w strukturze zabudowy mieszkaniowej
wystepuja domy wymagajace natychmiastowe) interwencji, najczgsciej rozbiorki
— albowiem moze doj$¢ do katastrofy — zawalenia budynku. Wzrasta takze liczba
pustostanéw. Dziatki maja bardzo nieregularne ksztalty (sa dlugie 1 waskie), co
utrudnia ich ponowne wykorzystanie pod zabudowg mieszkaniowa. Przestrzen
publiczna jest nieuporzadkowana, brak jest miejsc parkingowych, a elewacje do-
mow nie zachgcajg do przebywania w omawianych kwartatach miasta.

Kolejng kwestia, istotng z punktu widzenia celéw programu rewitalizacji,
jest zagadnienie bezrobocia i marginalizacji ludnosci zamieszkujacej rewitalizo-
wane obszary. W chwili opracowywania programu rewitalizacji w obszarze po-
hidniowym zamieszkiwato 5829 osob. 3842 sposréd nich to osoby w wieku pro-
dukcyjnym, z czego 611 pozostawato bez zatrudnienia (w tym az 508 oséb bez

Tabela 2
Funkcje zabudowy wedtug liczby budynkéw i ich powierzchni
Obszar péinocny Obszar pofudniowy
3 e 3 s
Wyszczegoinienie .%: % § =z :f;,. % § 3z
23| = 55= = 2R 2 S5= 2
8 $3E = $3E
3 &* 8 &%
Ogolem 260 | 1000 2228870 100,0 | 974 | 1000 (4279340 | 100,0
Mieszkaine 24 92 | 132460 58 | 134| 138 | 924950 216
Ustugowe 55| 212 | 549930 247 | 204 | 209 |1078705| 252
Mieszkaino-usiugowe 74| 285 12453101 559 | 114 | 117 [1278445, 299
Uzytecznosci publicznej - - 0,0 0,0 38 38 | 195560 46
Produkeyjne 2 08 257,0 0.1 9 05 26180 0,6
Pustostany oraz przeznaczone do wyburzen | 12 46 6 558,5 29 17 13 6 886,0 16
Gospodarcze (komorki, garaze, itp.) 511 196 27855 12 | 308| 316 | *11540 2,6
Inne 23 8.8 - - 73 75 - -
Brak danych 19 7.3 | 20516.0 9.2 77 79 | 409550 9.6
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prawa do otrzymywania zasitku), a ze swiadczen pomocy spotecznej korzystato
258 0sob zamieszkatych na tym obszarze. Natomiast w obszarze pétnocnym za-
mieszkiwato 3147 oséb. 2153 sposrod nich to osoby w wieku produkeyjnym,
z czego 285 pozostawato bez zatrudnienia (w tym az 243 osoby bez prawa do
otrzymywania zasitku), a ze swiadczen pomocy spotecznej korzystto 211 oséb
zamieszkatych na tym obszarze. Rewitalizacja jako proces nie tylko odnowy
technicznej zabudowy ale uwzgledniajacy takze aspekty spoteczne bedzie mu-
siata m.in. odnies¢ sie do trudnej sytuacji spotecznej w rewitalizowanych ob-
szarach. Wydaje sie, ze wzmocnienie funkcji ustugowych realizowanych w tych
obszarach z jednoczesnym podniesieniem standardu mieszkan, pozwalajacym na
przyciagnigcie do tego obszaru takze zamozniejszych mieszkancow, moze po-
zwolié na poprawe sytuacji takze 0s6b bezrobotnych i zagrozonych marginaliza-
cja. Dzigki stworzeniu dla tych oséb nowych miejsc pracy, programowi wsparcia
przedsigbiorczos$ci oraz szeroko zakrojonemu programowi rewitalizacji spotecz-
nej, obszar ten ma szans¢ na rzeczywiste odrodzenie. Niemniej jednak liczna
grupa mieszkancow (o niskich dochodach) bedzie, ze zrozumiatych wzglgdow,
musiata zmieni¢ miejsce zamieszkania na inna dzielnice, inny fragment miasta.

2.2. Rewitalizacja a problemy mieszkaniowe

Program rewitalizacji w wybranych obszarach Lodzi jest jednym z in-
strumentow mogacych rozwiaza¢ problem coraz wigkszej degradacji zasobow
mieszkaniowych. Odnowa tych zasobow jest mozliwa przez wykonywanie
remontéw oraz renowacji w celu ratowania istniejacej substancji mieszkanio-
wej przed dalszym procesem degradacji oraz przez budowe nowych mieszkan.
W Srodmiesciu Lodzi w stosunku do innych dzielnic miasta najbardziej uzasad-
nione sg remonty i odzyskiwanie mieszkan ze starego zasobu, w celu poprawy
ich standardu oraz stanu technicznego.

Zakres robdt niezbednych do wykonania kompleksowych remontéw jest
w przypadku wielu budynkéw bardzo szeroki. W wigkszosci kamienic wybudo-
wanych przed II wojna $wiatowa wystepuja stropy i dachy o konstrukcji drewnia-
nej. Nie byly one poddawane konserwacji i zabezpieczeniom przez wiele lat. Aby
sprosta¢ wszystkim przepisom, atakze wymaganym wspotczesnie standardom
technicznym, konieczna jest rdwniez wymiana instalacji wewnetrznych w wielu
budynkach. Niemal w kazdej starej kamienicy istnieje problem wilgoci, a w wielu
przypadkach izolacje w tych budynkach sg bardzo zniszczone lub nie ma ich wca-
le. Ponadto, istotnym utrudnieniem do przeprowadzania wszelkich robét remonto-
wo-modernizacyjnych w Lodzi sg problemy natury organizacyjnej. Waskie bramy
i ciasne podworka wewnatrz kamienic czgsto utrudniajg lub wrecz uniemozliwiajg
wjazd nowoczesnego sprz¢tu budowlanego. Wszystkie remonty prowadzone sg
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w gestej zabudowie, co utrudnia funkcjonowanie i zycie okolicznych mieszkan-
céw. Ogromnym problemem jest tez wykwaterowanie mieszkancow z budynku
zakwalifikowanego do remontu. Brak mieszkan zamiennych oraz socjalnych
znacznie komplikuje proces przeprowadzania niezbgdnych robét. Jednak w wy-
niku przeprowadzania prac remontowo-modernizacyjnych mozliwe jest uzyskanie
mieszkan o bardzo wysokim standardzie, tzn. duzej powierzchni, odpowiednio wy-
sokich, posiadajacych petne wyposazenie, zlokalizowanych w budynkach o cieka-
wej, czgsto zabytkowej architekturze, oczywiscie w samym centrum miasta.

Nowe budynki mieszkalne pozwola za$ na zmiang struktury demogra-
ficznej rewitalizowanego obszaru, na wprowadzenie do obszaru grupy ludnosci
o wyzszych dochodach, zainteresowanej zajeciem mieszkan o czgsto podwyz-
szonym standardzie. Przyciagna do obszaru przedsigbiorcéw, dla ktorych nowi
mieszkancy beda stanowi¢ rynek docelowy. Struktura zasoboéw mieszkanio-
wych wptywa nie tylko na przestrzen miasta, ale takze ma istotne znaczenie
dla zagospodarowania urbanistyczno-architektonicznego. Domy mieszkalne
tworza tkankg miejska, a ich wyglad, standard, stan techniczny i funkcjonal-
no$¢ wptywajg na warunki bytowe w miescie. Przyrost nowych mieszkan jest
jednym z czynnikéw wptywajacych na stan zasobow mieszkaniowych. Program
rewitalizacji uwzglednia kompleksowo wymogi zwiazane z racjonalnym pode;j-
$ciem do programu renowacji i modernizacji zasobow mieszkaniowych oraz
budowa nowych, nowoczesnych budynkéw mieszkaniowych.

Cele rewitalizacji beda mogly by¢ osiagniete tylko wowczas, gdy uda si¢
stworzy¢ przyjazne srodowisko dla zamieszkania w centrum miasta. Realizacja
programu PROREVITA zaktada przede wszystkim intensyfikacj¢ uzytkowania
terenu. Proponowane rozwiazania zaktadaja budowg nowych budynkow o tacz-
nej powierzchni zabudowy ponad 78 tys. m? (w tym ok. 66 tys. w obszarze po-
tudniowym) dajacych ok. 290 tys. m® nowych powierzchni catkowitych (w tym
240 tys. m? w obszarze poludniowym). W pofaczeniu z planowanymi wyburze-
niami obiektéw o tacznej powierzchni zabudowy ok. 38 tys. m? spowoduje to
zwiekszenie dostepnych powierzchni catkowitych w analizowanych obszarach
o ok. 230 tys. m>.

Wskazniki intensywno$ci zabudowy definiowane jako relacja dostgpnej
powierzchni catkowitej do powierzchni calego analizowanego obszaru maja
w wyniku planowanych rozwiazan wzrosna¢ z 0,86 do 1,27 w obszarze potu-
dniowym oraz z 1,57 do 1,74 w obszarze pétnocnym.

Co wiecej, wzrosnagé ma takze odsetek powierzchni uzytkowej przezna-
czonej na funkcje ushugowe i mieszkaniowe. Realizacja zatozefi Programu Rewi-
talizacji Obszarow Centralnych Lodzi bedzie oznaczaé, ze w obu analizowanych
obszarach niemal 90% powierzchni uzytkowej terenu bedzie przeznaczone na te
wiasnie funkcje.
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2.3. Zmiany struktury funkcji w obszarze poludniowym

W projekcie zostalo wyraznie zarysowane dazenie do wzmocnienia funkcji
mieszkaniowej w obszarze potudniowym. Na funkcj¢ mieszkaniowg ma zostac¢
przeznaczone 312,8 tys. m? powierzchni catkowitej sposrod 629,3 tys. m? po-
wierzchni planowanej. Stanowi to 49,7% catkowitej powierzchni zabudowy ist-
niejacej oraz nowo planowanej w tym obszarze. Obecnie powierzchnia mieszka-
niowa zajmuje ok. 22,6% powierzchni catkowitej wykorzystywanej przez rozne
funkcje, natomiast funkcja mieszkalno-ushugowa wykorzystuje 31,2% powierzch-
ni catkowitej. Zgodnie z tymi wielkosciami znaczenie funkcji mieszkaniowe;j
znacznie si¢ zwigkszy w tej czesci Lodzi w wyniku prac rewitalizacyjnych.

Druga co do znaczenia funkcja pozostaje funkcja ustugowa, na ktéra ma
zostaé przeznaczone 251,0 tys. m?, co stanowi 39,9% catkowitej powierzchni
budynkéw zlokalizowanych w tym obszarze. A zatem funkcje mieszkaniowe
oraz ustugowe maja zajmowac docelowo niemal 90% dostgpnej powierzchni
catkowitej podczas gdy w chwili obecnej zajmuja nieco ponad 80% powierzch-
ni (nalezy takze pamietac, ze dostepna powierzchnia catkowita ma ulec zwigk-
szeniu o ok. 200 tys. m?, co stanowi niemal polowe dostepnych w chwili obec-
nej powierzchni).

Tabela 3
Struktura funkcji w obszarze potudniowym — stan obecny i planowany
i Stan obecny Stan planowany
Funkcja = ~ = = -
powierzchnia struktura powierzchnia strukiura
Mieszkaniowa 92 495,0 22,6% 312 848 49,7%
Ustugowa 107 870,5 26,3% 250 992 39,9%
Mieszkalno-ustugowa 127 844,5 31.2% - -
Administracyjna 19 556,0 4,8% 31668 5,0%
Inna 61624,0 151% 33 797 5,4%
Razem 409 390.0 100,0% 629 305 100,0%

2rodlo: opracowanie wlasne na podstawie zalozen programu PROREVITA (tab. 3-4).

W tabeli 3 znajduje si¢ zestawienie zmian powierzchni catkowitej dostep-
nej obecnie w obszarze oraz po planowanych zmianach (ogélnie, jak réwniez
w rozbiciu na gtéwne funkcje petnione w obszarze).

2.4. Program rewitalizacji a mieszkancy obszaru poludniowego
Znaczny wzrost dostgpnych powierzchni mieszkaniowych bedzie miat
dwojakiego rodzaju skutki. Pierwszym, bedzie zapewne zwigkszenie liczby

mieszkancéw. Obecnie mieszka tu ok. 5900 oséb. Nalezy przewidywaé, ze
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zwigkszenie powierzchni mieszkaniowych do ponad 300 tys. m* pozwoli na
zwigkszenie liczby mieszkancéw nawet o dwa tysigce. Niemniej jednak wzrost
ten bedzie zalezny od wielu czynnikéw, przede wszystkim od przyjetych celow
polityki mieszkaniowej. Chodzi przede wszystkim o tworzenie mieszkan o pod-
wyzszonym standardzie 1 relatywnie duzej powierzchni, przeznaczonych dla oséb
o wyzszych dochodach, dla ktérych mieszkanie w centrum miasta moze staé sie
atrakcyjne. Jesli programowi rewitalizacji zostanie nadany wysoki priorytet i zo-
stanie on kompleksowo wdrozony, tak okreslony cel moze by¢ zrealizowany.

Zgodnie z obserwowanymi trendami na $wiecie, atakze oczywiscie
w Polsce, cena 1 litra benzyny bedzie w najblizszym czasie w dalszym ciagu
utrzymywac si¢ na bardzo wysokim poziomie, a by¢ moze wzrosnie. Rzutowaé
to bedzie na koszty zwigzane z komunikacja ponoszone przez gospodarstwa do-
mowe. Zatem nalezy przypuszcza¢, ze chociazby z tego wzgledu, mieszkania
rezydencjalne w centrum miasta bedq przedmiotem coraz wigkszego zaintere-
sowania mieszkancow Lodzi.

2.5. Zmiany struktury funkcji w obszarze pélnocnym

O ile w przypadku obszaru potudniowego mozna mowié o wyraznie za-
rysowanym dazeniu do wzmocnienia funkcji mieszkaniowej, o tyle w przypad-
ku obszaru péhocnego struktura planowanych funkcji pozostaje praktycznie
bez zmian w stosunku do stanu biezacego. W analizowanym obszarze na funk-
cje mieszkaniowa ma zostaé przeznaczone 15,9 tys. m? powierzchni catkowitej
sposrdéd 248,1 tys. m? powierzchni planowanej. Stanowi to 6,4% catkowitej po-
wierzchni budynkoéw juz istniejacych oraz nowo planowanych w tym obszarze.

Z kolei na funkcje ushugowa maja zostaé przeznaczone 70,5 tys. m?, co sta-
nowi 28,4% catkowitej powierzchni budynkéw w tym obszarze. Zdecydowanie
najwigkszy udziat zostat przypisany mieszanemu uzytkowaniu powierzchni przez
funkcje mieszkaniowe oraz ushugowe. Poniewaz standardowo przyjmowanym
rozwigzaniem jest lokowanie ustug w parterach budynkdéw mieszkalnych mozna

Tabela 4
Struktura funkcji w obszarze poinocnym — stan obecny i planowany
tan obecny tan planowany
Funkcja " - . "

powierzchnia struktura powierzchnia struktura
Mieszkaniowa 13 246 5,9% 15910 6.4%
Ustugowa 54 993 24,7% 70493 28.4%
Mieszkalno-ustugowa 124 531 55,9% 136 260 54,9%
Inna 30 117 13,5% ! 25 440 10,3%
Razem 222 887 100,0% | 248 103 100,0%
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przyjaé, ze 136,3 tys. m? zostanie podzielonych migdzy funkcje ustugows i miesz-
kalng w stosunku 1:3. Zatem ok. 34 tys. m* bedzie przeznaczonych na ushugi pod-
czas gdy pozostale 102 tys. m? zostanie wykorzystanych przez mieszkania.

Podobnie jak w obszarze potudniowym funkcje mieszkaniowe oraz ustu-
gowe maja docelowo zajmowac niemal 90% dostepnych powierzchni catkowi-
tych.

W tabeli 4 znajduje sig zestawienie zmian powierzchni catkowitej dostep-
nej w obszarze obecnie oraz po planowanych zmianach (ogdélnie, jak rowniez
w rozbiciu na gtéwne funkcje petnione w obszarze).

2.6. Program rewitalizacji a mieszkancy obszaru péinocnego

Wzrost powierzchni catkowitej przeznaczonej na funkcje mieszkanio-
wa mozna w obszarze poinocnym szacowaé na ok. 14 tys. m? Spowoduje to
najprawdopodobniej wzrost liczby mieszkancow. Obecnie w analizowanym
obszarze mieszka ok. 3150 oséb. Nowe powierzchnie mieszkaniowe pozwola
zapewne na wzrost tej liczby o kolejnych 300-400 mieszkancow. Oczywiscie,
doktadna liczba bedzie zalezata od przyjetych konkretnych rozwiazan w przy-
padku realizacji inwestycji mieszkaniowych.

3. Lédzka przestrzen a budownictwo rezydencjaine

Program Rewitalizacji Obszaréw Centralnych Lodzi jest swoista alterna-
tywa dla obserwowanego obecnie procesu przenoszenia funkcji mieszkaniowe;j
na obrzeza lub poza granice administracyjne miasta, charakterystycznego dla
suburbanizacji, z ktora niewatpliwie mamy do czynienia. Mieszkancy w poszu-
kiwaniu atrakcyjnych miejsc zamieszkania, takze z punktu widzenia $rodowi-
ska naturalnego, coraz czesciej lokalizujg swoje domy na peryferiach miasta.
Powstajace w ten spontaniczny sposob osiedla zabudowy jednorodzinnej loka-
lizuja sie w roznych czesciach miasta a wladze nie panuja nad tym procesem.
Daznos¢ mieszkancow do uzyskania wyzszych waloréw srodowiskowych
w miejscu zamieszkania jest oczywista. Niestety w strukturze przestrzennej Lo-
dzi brak jest atrakcyjnych, w petni uzbrojonych terenéw oczekujacych na poten-
cjalnych inwestorow. Jest to jeden z powodow, dla ktérego réwniez w przypad-
ku Lodzi obserwuje sig proces zywiotowego rozprzestrzeniania sig, ,,rozlewania
sie” miasta. Co wigcej, nie ma roéwniez planéw miejscowych zagospodarowania
przestrzennego dla wigkszej czgsci miasta.

Za najbardziej atrakcyjne obecnie tereny, gdzie lokuje si¢ budownictwo
mieszkaniowe nalezy uzna¢ okolice Rudzkiej Gory, Popioty, Las Lagiewnicki
1 jego otuling, rejon Starego Ztotna i Huty Jagodnicy, okolice ul. Lisciastej, Ko-
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lumny. Inflanckiej, Pradzynskiego czy tez Pomorskiej. Oczywiscie potencjalni
inwestorzy poszukuja dzialek potozonych w poblizu parkdw, terenéw zielonych
oraz wzglednie dobrze skomunikowanych z centrum. Obszary te zostaty wska-
zane na ryc. 2.

Wskazane lokalizacje sa czesto wybierane przez mieszkancow jako miej-
sce budowy nowych domow. Jednak liczba dzialek w tych rejonach jest ograni-
czona, a skala popytu wzrasta. Uwzgledniajac sytuacje w Lodzi nalezy przyjac.
ze rewitalizacja w centrum otworzy przestrzen dla nowoczesnego budownic-
twa. stanowiac alternatywe przy podejmowaniu decyzji mieszkaniowych.

Zainteresowanie mieszkancéw Lodzi co do miejsca zamieszkania w cen-
trum miasta jest duze. Od kilku lat wlasnie w centrum na dziatkach po wyburze-
niach sa budowane nowe domy mieszkalne. Mieszkania z garazami na ogrodzo-
nych (w domysle bezpiecznych dla mieszkancow) dziatkach sa tutaj zdecydowa-
nie drozsze niz w innych dzielnicach miasta, a mimo to szybko znajduja nabyw-
cow. Oznacza to, ze lokalizacja w centrum ma dla czgsci todzian istotne walory.
Jednak sa to pojedyncze domy, budowane w przestrzeni czgsto nieuporzadkowa-
nej. Sasiedztwo dla nowych mieszkancow jest z roznych wzgledow uciazliwe.

§ acsiavs
© dower

Focvey
Ny ‘
Sacerciv

i

™ Qe St

R o Gorrga 5
L K <

s ~ ‘ Fartcrdve
Weatén

<z

/ Wpsts
Ahesle i 5 ; .
{¢) modgik fodz p
Ryc. 2. Tereny koncentrujace budownictwo mieszkaniowe
o podwyzszonym standardzie
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie mapy Miejskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
! p Py ) 4 ) Y)ne)
i Kartograficzne) w L.odzi. http://www.mapa.lodz.pl/.

179



Projekt rewitalizacji zakfada, ze zostanie uporzadkowana przestrzen
wybranych kwartatow. Budowie nowych doméw i remontom starej zabudo-
wy bedzie towarzyszyl proces poprawy jakosci przestrzeni publicznej. zostang
wprowadzone tereny zielone, zaplanowano powierzchnie z przeznaczeniem na
ustugi, parkingi. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze fragmenty miasta wskazane do
przebudowy zyskaja nowe zagospodarowanie, co bedzie rowniez podstawa do
rozwoju nowych funkcji. tereny te stana si¢ szczegolnie atrakcyjne zaréwno dla
osoOb mieszkajacych, jak i przebywajacych tam z innych powodow.

Znaczenie projektu rewitalizacji w Lodzi jest tym wigksze, ze jest to jeden
z pierwszych projektow na taka skale przygotowywanych w Polsce. Jego reali-
zacja jest okreslona na 15-20 lat i bgdzie wymagac nie tylko srodkow finanso-
wych, ale takze wspodtdziatania wiadz miasta, mieszkancow, wiascicieli dziatek
1 doméw, organizacji publicznych itd. B¢dzie jednak procesem rozpoczynajacym
porzadkowanie miejskiej przestrzeni w newralgicznych fragmentach Lodzi. Bez
radykalnej przebudowy wiasnie centralnych obszarow miasta, progi strukturalne,
jakie juz w Lodzi wystgpuja od wielu lat, moga doprowadzi¢ do dalszego zaha-
mowania rozwoju, drugiego pod wzgledem liczby ludno$ci miasta w Polsce.

% % %

Centrum kazdego miasta to kumulacja réznych form zabudowy, funkcji,
ludzi, interesow, informacji itd. Jest to obszar pod wzgledem zagospodarowania
uksztaltowany w procesie historycznego rozwoju. W dobie gospodarki global-
nej wymogi co do jakosci miejskiej przestrzeni zmieniaja sie. Wraz ze wzro-
stem zamoznosci miejskiej spotecznosci rosng wymogi konsumpcyjne, w tym
rowniez standardy mieszkaniowe. Proces rewitalizacji ma na celu dopasowanie
form zagospodarowania miejskiej przestrzeni do potrzeb i wymogdéw nie tylko
obecnych ale przede wszystkim przysztych pokolen. Realizacja projektu prze-
budowy bedzie uzalezniona od decyzji zarowno wiadz miast, jak i prywatnych
inwestorow. To ile, w jakim obszarze oraz jakich mieszkan powstanie w wybra-
nych do rewitalizacji fragmentach Lodzi bedzie zaleze¢ od wyboréw dewelope-
row, prywatnych inwestorow i preferencji potencjalnych nabywcow.

Ogolne zatozenia rozwoju budownictwa mieszkaniowego w ramach pro-
gramu rewitalizacji zostaly okreslone. Realizacja tych zatozen jest obliczona na
dhuzszy okres, stwarza jednak szanse na stworzenie nowego wizerunku Lodzi
Jjuz w perspektywie najblizszych lat.



