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WPROWADZENIE

Jednym ze skutkow procesu transformacji w Polsce byta gwattowna dezindu-
strializacja obszarow miejskich. W jej wyniku struktura przestrzenna wielu polskich
miast zaczeta upodabniac sie do struktury, obserwowanej od wielu lat w zachodniej
Europie i Stanach Zjednoczonych. Skutkiem tego bylo niestety takze pojawienie sie
wielu zdegradowanych obszaréw poprzemystowych (Stodczyk, 2001). Tereny te
przez dlugi czas pozostawaly niezagospodarowane i podlegaly degradacji. Czes¢
z nich zajmowana byta przez firmy handlowe, ktérymi najczesciej byly réznego ro-
dzaju hurtownie. Rzadziej dochodzito do bardziej kompleksowego i planowego
zagospodarowania tych obszaréw czyli do ich rewitalizacji (Cudny, 2006; Piech,
2004). Rewitalizacji, ktora zgodnie z definicja S. Kaczmarek (2001) rozumiana moze
by¢ jako sekwencja planowanych dziatarn majacych na celu ozywienie gospodarcze
oraz zmiane struktury przestrzennej i funkcjonalnej zdegradowanych obszarow
miasta.

Tego typu procesy wystapily takze w Lodzi, gdzie przed 1989 r. funkcjonowato
wiele duzych fabryk widkienniczych. Najwiekszymi zakladami tego typu byly fa-
bryki ,Uniontex” i , Poltex”. W wyniku przemian gospodarczych lat 90. oba przed-
sigbiorstwa zbankrutowaly, a ich tereny zostaly zdegradowane i staly si¢ obszarami
niezwykle problemowymi dla miasta. Niniejsze opracowanie ma kilka celéw, jed-
nym z nich jest ukazanie historii tychze przedsigbiorstw i proceséw ktoére doprowa-
dzity do ich upadku. Kolejnym celem jest charakterystyka przebiegu rewitalizacji
terenow obu fabryk wykonanej z udzialem nowych, prywatnych inwestoréw zagranicz-
nych. Informacje niezbedne do scharakteryzowania powyzszych proceséw uzyskane
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zostaty w toku kwerendy i wywiadéw w biurach inwestorow. Jako materiat zrédtowy
wykorzystano takze informacje zebrane w trakcie badan terenowych wykonanych
przez studentéw Uniwersytetu Ldédzkiego, przeprowadzono réwniez obserwacje
terenowq oraz analize artykutéw prasowych, literatury i Zrédet internetowych.

PRZEBIEG REWITALIZACJI ZAKEADOW PRZEMYSLU BAWELNIANEGO
,POLTEX” - DAWNEGO KOMPLEKSU PRZEMYSEOWEGO IZRAELA
POZNANSKIEGO

Historia zespotu fabryczno-rezydencyjnego Izraela Poznaniskiego sigga 1850 r.
gdy ten przedsigbiorca rozpoczat produkcje tkanin w manufakturze zlokalizowanej
w Lodzi przy ul Ogrodowej. Najwigkszy rozkwit jego firmy przypadat na lata 1872-
1890 gdy wybudowano kompleks wielkich hal fabrycznych, w ktérych produkowa-
no tkaniny bawetniane na rynek Rosyjski. Naprzeciw hal fabrycznych powstato
wielkie osiedle doméw robotniczych tzw. , famut”, uzupetnione nastepnie o kosciot
oraz polozony nieco dalej szpital. Przy swojej fabryce Poznariski wznidst tez nie-
zwykle okazaty neobarokowy patac, obecnie jeden z najcenniejszych obiektow archi-
tektonicznych Lodzi. Po II wojnie $wiatowej przedsiebiorstwo zostalo znacjonalizo-
wane. Jego nazwe zmieniono na Zaktady Przemystu Bawelnianego , Poltex”. Fabry-
ka zatrudniata w okresie swej swietnosci 12 000 pracownikéw i eksportowata wyro-
by gtéwnie na rynek Zwiazku Radzieckiego (Binczyk, 2006). W 1991 r. przedsiebior-
stwo utracito tradycyjne rynki zbytu i zostato postawione w stan likwidacji. W 1999
r. francuska firma Apsys zdecydowala sie przejac¢ teren dawnych zaktadéw , Poltex”
i podda¢ go rewitalizacji. Grupa Apsys powstala w 1996 r. we Frangji, zajmuje sie
gtéwnie budowa i prowadzeniem obiektéw ustugowych w Europie. W 1997 r. roz-
poczeta swoja dziatalnos¢ w Polsce jako Apsys Polska. Jej inwestycja na terenie
kompleksu Izraela Poznanskiego w Lodzi pochloneta jak dotad ok. 130 mIn Euro?,
a partnerami finansowymi firmy byly banki Eurohypo oraz Societe Generale?.
Projekt koncepgji architektoniczno — przestrzennej kompleksu nazwanego ,Manu-
faktura” stworzyla francuska firma architektoniczna Sud Architects z Lyonu we
wspolpracy z polskimi architektami. Zadaniem projektantéw byto opracowanie kon-
cepqji przeksztalcenia tego miejsca z fabryki na nowoczesny kompleks ustugowy.

' Budowa kompleksu nie zostata jeszcze ukoniczona (stan na grudzien 2007 r) gdyz wciaz trwa moderni-
zacja przedzalni, w ktérej ma by¢ zlokalizowany hotel oraz budynku tkalni z przeznaczeniem na mu-
zeum.

*> Eurohypo jest jednym z najwiekszych niemieckich bankéw, specjalizuje si¢ w finansowaniu przedsie-
wzieé z sektora publicznego oraz z zakresu nieruchomosci komercyjnych. Od r. 2000 posiada swoj oddziat
takze w Polsce. Societe Generale jest jednym z najwiekszych bankéw francuskich. Specjalizuje si¢ w ob-
studze przedsiebiorstw i inwestoréw instytucjonalnych, w Polsce dziata od 1992 r (opracowano na pod-
stawie stron internetowych:

http://[www.eurohypo.com/en/site/header/unternehmen/index.php; http:/lwww.sg.pl/).
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Jednak z drugiej strony chodzito takze o zachowanie historycznego ducha miejsca
tzw. ,, genius loci”. Sprawia on, ze dawna fabryka Poznanskiego jest miejscem unika-
towym, charakterystycznym jedynie dla Lodzi i porownywalnym tylko z ,Ksiezym
Miynem” (opracowano na podstawie http://www.sudarchitectes.com/anglais/firm.htm).
Projekt zakladatl rewitalizacje 27 hektarowego zabytkowego kompleksu przemysto-
wego potozonego miedzy ulicami Zachodnia, Ogrodowa oraz Drewnowska. W trak-
cie rewitalizacji obiekty nie majace charakteru zabytkowego zostaly wyburzone.
Ostatecznie pozostato 12 zrewitalizowanych hal fabrycznych, renowacji poddano
takze zabytkowe ogrodzenie wraz z brama wjazdowa. Na terenie kompleksu wybu-
dowano tez nowy budynek galerii handlowej o powierzchni 9500m?2. Zmienit sie
takze uktad komunikacyjny wokét obiektu, zlikwidowano pozostatosci po dawnej
linii kolejowej. Od strony zachodniej wybudowano nowa ulice Karskiego. Powstaly
nowe skrzyzowania z sygnalizacja swietlng oraz wielkie parkingi dla klientéw cen-
trum.

Obecnie w zrewitalizowanych budynkach znajduja sie instytucje ustugowe pro-
wadzace dzialalnos¢ handlows, kulturalno-rozrywkowa, gastronomiczna i sporto-
wo-rekreacyjna. W 2008 r. ma tam takze zosta¢ otwarty czterogwiazdkowy hotel,
nalezacy do francuskiej sieci Andel's. W zrewitalizowanym budynku dawnej niciarni
zlokalizowano fitness club, restauracje, sklepy. Z kolei w dawnej tkalni Poznanskie-
go planowane jest umiejscowienie nowej siedziby tédzkiego Muzeum Sztuki.
W nowopowstalej galerii handlowej znajduja sie wielkopowierzchniowe markety
grup ,Real” 1i,Leroy Merlin”. Poza tym liczne mniejsze sklepy i placowki ustugowe
takie jak restauracje, kawiarnie, apteki, drogerie3. W centrum kompleksu utworzono
duza, publiczng przestrzen o powierzchni 30 000 m? - tzw. ,Rynek Manufaktury”.
Odbywaja sie tutaj liczne imprezy m.in. koncerty najstynniejszego t6dzkiego , Fe-
stiwalu Dialogu czterech Kultur”, oraz wystepy gwiazd pop.

Skutkiem przeksztatcen na terenie kompleksu dawnej fabryki Izraela Poznan-
skiego bylo przede wszystkim catkowite zastgpienie funkcji przemystowej przez
funkcje ustugowa. Na skutek rewitalizacji badanego terenu miasto pozbylo sie pro-
blemowego obszaru miejskiego ugoru. W zamian otrzymato wysokiej klasy kom-
pleks ustugowy, w ktdrego ramach funkcjonuje nie tylko szereg instytucji komercyj-
nych ale takze niekomercyjne instytucje kultury. Doszlo do zmian w ukladzie urba-
nistycznym tego terenu. Dotyczyly one ciggéow komunikacyjnych oraz liczby i ukta-
du budynkéw. Niezwykle wazne byly tez skutki gospodarcze tj. wykreowanie ok.
3000 miejsc pracy, czy wzrost wplywow z lokalnych podatkow. Jednak inwestycja ta
ma tez skutki negatywne i takie ktérych znaczenie dla miasta nie jest jednoznaczne.

* Zgodnie z danymi centrum , Manufaktura” z grudnia 2007 r na terenie catego kompleksu funkcjonowaty
232 sklepy, 64 instytucje dzialajace w gastronomii oraz 8 dziatajacych w zakresie kultury, rozrywki
i rekreagji.
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Jak wskazuje A. Binczyk (2006) jednym z takich skutkéw jest sasiedztwo zrewitalizo-
wanego obszaru ,Manufaktury” ze zdegradowanga substancja mieszkaniowg dawnego
osiedla robotniczego. Kolejnym problemem jest odptyw klientow z obiektow ustu-
gowych zlokalizowanych w centrum miasta. Problemy zanotowa¢ moga takze inne,
konkurujace z ,Manufakturg” mniejsze centra handlowe w srédmiesciu Lodzi. Istot-
ne sg takze zagadnienia komunikacyjne. Na skutek naptywu do centrum duzej licz-
by klientéw dochodzi bowiem do probleméw w komunikacji samochodowe;.

PRZEBIEG REWITALIZACJI LEODZKICH ZAKEADOW PRZEMYSLU BAWEL-
NIANEGO IM. OBRONCOW POKOJU , UNIONTEX” - DAWNEGO KOMPLE-
KSU PRZEMYSLOWEGO KAROLA SCHEIBLERA NA KSIEZYM MLYNIE

Historia kompleksu na Ksiezym Mtynie rozpoczyna sie¢ w XIII w, gdy na ptyna-
cej tam rzece Jasien wybudowano kilka mtynéw, staw oraz zabudowania gospodar-
cze. Jeden z nich nalezal wéwczas do miejscowego ksiedza; miejsce po tej dawnej
osadzie do dzi$ nosi tradycyjna nazwe Ksiezy Mityn. Historia wielkiego przemystu
na tym terenie zaczyna sie w XIX w, gdy w Lodzi ksztattowaly si¢ poczatki widkien-
nictwa. W 1870 r. Ksiezy Miyn zostal wykupiony przez najwiekszego woéwczas
16dzkiego przemystowca Karola Wilhelma Scheiblera. Dzieki przejeciu tych terendéw
utworzyt on wielki, obejmujacy ponad 500 ha kompleks przemystowy zwany pdz-
niej , Krolestwem Scheiblera”. Na terenie Ksigzego Mlyna przemystowiec wznidst
najwiekszy w Lodzi 4 kondygnacyjny budynek przedzalni, wybudowat tez duze
osiedle domdw robotniczych tzw. ,famut”. Kompleks ten uzupetnit wznoszac szkote
przyfabryczna, budynek zakladowej strazy pozarnej i kilka sklepow* (Kobojek,
1998). Duzym ciosem dla fabryki Scheiblera byta I wojna swiatowa, ktéra spowodo-
wata wielkie straty oraz doprowadzita do utraty wschodnich rynkéw zbytu. Po 1918
r. zaklady Scheiblera zostaly potaczone ze zlokalizowanymi w ich sasiedztwie za-
ktadami innego tédzkiego przemystowca Ludwika Grohmana. Fuzja umozliwita
przetrwanie trudnego okresu i odzyskanie ptynnosci finansowej. Z kolei II wojna
$wiatowa doprowadzita do upadku przedsiebiorstwa. Po 1945 r. zaklady Scheiblera
i Grohmana zostaly znacjonalizowane i dzialaly dalej pod nazwa Lddzkie Zaklady
Przemystu Bawetnianego im. Obroncéw Pokoju ,,Uniontex”. Po II wojnie $wiatowej
byly one wielkim panstwowym przedsiebiorstwem, zatrudniajacym do 14 000 pra-
cownikow (Pus, Pytlas, 1979)5.

4 Na terenie Ksiezego Mlyna dzialaty takze powotane do zycia przez Scheiblera szpital, klub fabryczny,
orkiestra, teatr biblioteka i czytelnia przeznaczone dla pracownikéw zakladéw ale takze dla publicznosci
z Lodzi. Obok przedzalni w 1877 r powstala takze okazala rezydencja przeznaczona dla cérki Scheiblera
ijego meza Edwarda Herbsta, zwana dzi§ Willa Herbstow.

5 Niezwyklym wydarzeniem w powojennej historii ,Uniontexu” byto spotkanie pracownikéw zaktadu
z Papiezem Janem Pawlem II. Odbylo sie ono podczas pielgrzymki Ojca Swiegtego do Polski w 1987 r.
i miato miejsce w tzw. Nowej Tkalni Scheiblera przy ul. Kilinskiego.
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W okresie transformacji ustrojowej po 1989 r. przedsigbiorstwo utracito wschodnie
rynki zbytu i popadlo w powazne klopoty finansowe. Ostatecznie zostato przejete
przez Bialostockie Zaktady Przemystu Bawelnianego ,Fasty Holding S.A.”. Firma
nie zostata jednak zrestrukturyzowana i popadata w dalsze dtugi, a w 2003 r. posta-
wiono ja w stan upadiosci (Sudowska, Bednarek, 2005).

Pierwszym inwestorem na terenie Uniontexu byl Bank PKO BP, ktory wykupit
budynek dawnej strazy pozarnej. Po remoncie i adaptacji ulokowano w nim fundusz
inwestycyjny banku. Czes¢ terenu dawnego , Uniontexu” potozona przy ul. Tymie-
nieckiego zostata tez wykupiona przez firme deweloperska J.W. Construction pod
budowe osiedla mieszkaniowego z zapleczem gastronomiczno-ustugowym (Pawlak,
2008).

W latach 2005 i 2006 znaczna czesc terenu Ksiezego Mlyna zostata przejeta przez
grupe inwestorska Opal Property Developments, ktdra specjalizuje sie¢ w rewitaliza-
ji i renowacji zabytkowych budynkéw. Gtéwnym udzialowcem firmy jest powstata
w 1982 r australijska Meyden Group, zajmujaca si¢ réznorodna dziatalnoscia od
produkcji wiokienniczej po wysokie technologie i inwestycje w nieruchomosci¢. Ob-
szar przejety przez Opal Property Developments obejmuje ok. 21 ha i sktada sie
z kilku kompleksow. Najwazniejszym z nich jest teren przedzalni Scheiblera przy
ul. Tymienieckiego 25 nazwany kompleksem , U Scheiblera”. Tutaj rewitalizacja jest
juz bardzo zaawansowana, a jej zakonczenie przewidziane jest na grudzien 2008 r.
Planuje sig, ze przedzalnia po remoncie bedzie zajgta przez 427 loftow” o powierzch-
ni ok. 34 000 m2. Kolejnym kompleksem jest zespét dawnych magazynow przedzy
przy ul. Tymienieckiego 28 nazwany ,, U Scheiblera 2”. W tym przypadku inwestycja
jest w fazie planowania, przewidywana jest rewitalizacja i rozbudowa obiektow.
Maja tu powsta¢ mieszkania oraz obiekty ustugowe o powierzchni ok. 29 000 m2. Do
obiektéw ustugowych w kompleksie ,U Scheiblera 2” naleze¢ beda m.in. sklepy,
restauracja, kawiarnie, obiekty rekreacyjno-sportowe takie jak spa, basen, klub fit-
ness. Ponadto Opal Property Developments wykupila tez teren Nowej Tkalni Sche-
iblera znanej ze stynnego spotkania z Papiezem oraz budynki przy ul. Tymienieckie-
go 3/7. Ten ostatni kompleks obejmuje m.in. niezwykle cenna architektonicznie sece-
syjna elektrownie. Planowane jest stworzenie na tym obszarze ok. 200 000 m? po-
wierzchni o réznym przeznaczeniu. Na terenie Nowej Tkalni projektowana jest bu-
dowa Centrum Papieskiego oraz czeSci mieszkalnej i komercyjnej. W budynku

¢ Opracowano na podstawie strony internetowej http://www.meydangroup.com.au/.

7 Lofty to stylowe pomieszczenia w zaadaptowanych budynkach, halach i magazynach pofabrycznych,
w ktérych czesto sa widoczne fragmenty muréw i instalacji. Loft moze mie¢ charakter mieszkalny lub
komercyjny (Mazerant, 2006). Apartamenty w kompleksie ,U Scheiblera” zostaly juz sprzedane. Zakupili
je m.in. znani todzianie jak np. aktor Borys Szyc, dyrektor tédzkiego regionalnego osrodka telewizji pu-
blicznej czy wlasciciel duzej t6dzkiej wytwdrni filmowej ,Opus Films”.
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dawnej elektrowni stworzone ma by¢ z kolei centrum konferencyjno-artystycznes.

Inwestycja Opal Property Developments nie jest jeszcze zakorficzona wiegc trudno
mowic jednoznacznie o jej skutkach. Niewatpliwie zakonczenie tego projektu przy-
niesie wiele pozytywdéw dla miasta. Przede wszystkim dojdzie do rewitalizacji kolej-
nego zdegradowanego terenu poprzemystowego. Na dawnych obszarach przemy-
stowych pojawia si¢ nowe funkcje: mieszkaniowa i ustugowa. Obszar ten zostanie
zasiedlony przez nowych mieszkancow, na skutek wprowadzenia funkgji ustugowej
wygenerowane zostang takze nowe miejsca pracy. Zmieni si¢ dotychczasowa struk-
tura przestrzenna kompleksu, czes¢ budynkéw powstatych po II wojnie swiatowej
zostata juz wyburzona. Poza tym powstang nowe obiekty, a czes¢ istniejacych bedzie
przebudowana. Rewaloryzacji poddana zostanie dolina rzeki Jasien ktdra przeptywa
przez kompleks ,, U Scheiblera”, powstana tam nowe tereny rekreacyjne.

Z drugiej strony pojawia si¢ pytanie o zachowanie tradycyjnej struktury tego
unikatowego miejsca. Obawy tego typu wiaza sie z duzg ingerencja inwestora
w rewitalizowane obiekty. Dochodzi do wyburzen, budowy nowych obiektéw oraz
przebudowy istniejacych. Mozna mie¢ jedynie nadzieje ze czuwajacy nad catym
procesem miejski konserwator zabytkéw nie dopusci do zatracenia ,Genius loci”
tego terenu. Kolejny problem to sasiedztwo z obszarami substandardowymi, ktéry-
mi w tym przypadku sa domy robotnikow z XIX w potozone naprzeciwko przedzal-
ni. Budowa kompleksu moze spowodowac rozwdj frustracji wérdéd zamieszkujacej je
spotecznosci, moze takze doprowadzi¢ do wzrostu przestepczosci®. Takze w tym
przypadku moze dojs¢ do zatoréw komunikacyjnych po otwarciu nowych obiektow
ustugowych. Zagrozenie to zwigksza jeszcze skomplikowany i niedrozny uktad ulic
wokot Ksiezego Miyna.

PODSUMOWANIE

Wielkie, pafistwowe fabryki wtokiennicze wywodzace sie z okresu wczesnokapi-
talistycznej XIX w. Lodzi przemystowej nie zdotaly przetrwac okresu transformacji
ustrojowej. Na skutek zbyt wysokich kosztéw produkgji, przestarzalej technologii,
btedéw w zarzadzaniu i utraty wschodnich rynkéw zbytu zbankrutowaty. Ich tereny
ulegly degradacji i staty si¢ obszarami problemowymi dla miasta. Brak bylo pomy-
stow oraz inwestorow, ktorzy chcieliby podjac sie ich rewitalizacji. Tego rodzaju pro-
blemy dotyczyly m.in. dwdch najwigkszych tédzkich widkienniczych zakladow prze-
mystowych tj. zaktadéw ,, Poltex” oraz , Uniontex”. Dopiero w ostatnich latach pojawili
si¢ inwestorzy zagraniczni, ktérzy wykazali che¢ oraz dysponowali odpowiednimi

8 Opracowano na podstawie materiatdéw uzyskanych z biura , Opal Property Developmets” w Lodzi oraz
artykutu M. Mazeranta (2006).

9 Nalezy podkresli¢ ze planowane jest wprowadzenie na teren osiedla doméw robotniczych na Ksiezym
Mtynie inwestora, ktéry podjatby sie jego rewitalizacji (stan na grudzien 2007).
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$rodkami aby podjac sie rewitalizacji terendw o tak powaznych rozmiarach.

Tereny po zaktadach ,Poltex” przejeta firma ,Apsys” i przeksztalcita w wielkie
centrum ustugowe. W tym przypadku na teren dawnej fabryki wprowadzono funk-
¢je handlowa, gastronowmiczng, kulturalno-rozrywkowa, pojawic¢ ma sie tez funkcja
hotelarska. Kolejny inwestor to firma Opal Property Developments, ktdra prowadzi
zakrojony na szeroka skale projekt rewitalizacji terendw po dawnych zakladach
,Uniontex”. Ta inwestycja jest jeszcze w fazie realizacji, planowane jest wprowa-
dzenie tutaj funkcji mieszkaniowej uzupelnionej ustugami. Opisane inwestycje do-
prowadzity do odzyskania dla miasta warto$ciowych z punktu widzenia architekto-
nicznego i historycznego obszaréw. Doprowadzity tez do diametralnej zmiany funk-
cjonalnej i przestrzennej, w tych obszarach przy jednoczesnym zachowaniu ich za-
bytkowej tkanki architektonicznej. Gléwna role w opisanych projektach odgrywaja
przedsigbiorstwa z udziatem kapitalu zagranicznego. Ich inwestycje, mimo wszel-
kich towarzyszacych im kontrowersji, sa niewatpliwie pozytywnym przyktadem
przeksztatcen terenéw przemystowych w okresie transformacji.

SUMMARY

ROLE OF THE PRIVATE INVESTORS IN REVITALISATION
OF POSTINDUSTRIAL AREAS IN £tODZ

The transformation period which began in Poland in 1989 resulted in consider-
able changes of urban landscape. Areas of ruined and neglected buildings formed in
cities at that time. This process occurred also in Lodz, where before 1989 there had
been many large textile factories, their history going back to the period of early capi-
talism in the 19t c. The largest factories of that type were “Uniontex” and “Poltex”.
The “Uniontex” factory occupied the premises of the former Karol Scheibler’s factory
in Tymienieckiego Street, while “Poltex” was situated in Ogrodowa Street, at the
former Israel Poznanski’s factory. Regrettably, as a result of the economic changes in
the 1990s, both factories went bankrupt. Their premises were going into ruin and
became problematic for the city.

The article presents the revitalization of the former “Uniontex” and “Poltex”
premises. After 1989 private foreign investors appeared there, who decided to revi-
talize these areas. The “Poltex” premises were taken over by the French “Apsys”
company, which built there a huge commercial and cultural centre, called “Manufak-
tura”. The “Uniontex” premises were taken over by an Australian company, named
“Opal Property Developments”. They decided to transform the former factory into
a residential-service complex. Despite certain controversies, the investments allowed
the city to regain areas, which are valuable from the architectural and historical point
of view. They also led to significant functional and spatial changes in these areas,
while preserving their historical architectural component.
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