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Ostatnia dekada przyniosta todzi wielkg rewolucje przestrzenna. Miasto stato sie liderem rewitalizacji
w Polsce, a mnogos¢ zastosowanych rozwigzan moze stuzy¢ jako dobry i zty przyktad dla innych

samorzqddw Czy organizacii.

Wstep

Historia todzi ostatnich 30 lat to czas wy-
jatkowo zréznicowany. Miasto, z wielkiego
osrodka przemystowego, ktdrego widkienni-
cza potega wydafa najwieksze i najprezniej-
sze zaklady w tej branzy na $wiecie [1], prze-
szto bardzo bolesng transformacje spoteczno-
-gospodarczg w latach 90. XX wieku. Upadek
produkeji doprowadzit do degradacji najpierw
gospodarcze, nastepnie spofecznej, demo-
graficznej oraz kulturowej, co miato niebaga-
telny wptyw na funkcjonowanie i wyglad mia-
sta [2]. Przez pierwsze dwa dziesieciolecia wol-
nej Polski £6dz na tle innych duzych miast wo-
jewodzkich wyrdzniata sig zfg oceng jakosci zy-
cia, matg liczbg inwestycji, oddawanych i kupo-
wanych nowych mieszkan, zaktadanych dzia-
talnosci gospodarczych [3]. Przektadato sie to
na niskie tempo zmian przestrzennych, gtow-
nie w obszarze $rodmiescia obejmujgcym az
1350 ha, nadal gesto zaludnionym (120 tys.
mieszkancoéw) [4]. Dopiero ostatnia dekada
przyniosta zauwazalny przetom, kiedy to miasto
stafo sie najwiekszym poligonem procesow re-
witalizacyjnych w Polsce. Doswiadczenia t.odzi,
niezaleznie od cech wyrézniajgcych jej struk-
ture przestrzenng na tle innych osrodkéw [5],
nalezy traktowac jako cenne zrodio informa-
cji i lekcje spoteczng. Celem artykulu jest przy-
blizenie zastosowanych metod oraz rozwig-
zan przeksztatcen przestrzennych, ktdre mogg
stuzy¢ za przyklad dziatan w réznych skalach
dla innych samorzgddw czy organizacji. Oce-
na trwajgcych i zakonczonych prac opiera sig
na wieloletniej obserwacji, opiniowaniu, wspot-
uczestniczeniu, a takze kreowaniu opisanych
rozwigzan oraz na do$wiadczeniach zawodo-
wych (wspotautorzy publikacji stanowili dyrek-
cje Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi
w latach 2013-2021), a dodatkowo krytycznym
spojrzeniu na skutecznos¢ uprzednio obranych
drog. Opisane przyklady mozna podzieli¢ na
dwa podstawowe zbiory: dziatan punktowych
i obszarowych.

Interwencje punktowe przybraty dwoja-

kg postac:

* kubaturowg w programie odnowy zabyt-
kowych budynkow miejskich — ,Mia100
Kamienic”,

* liniowg poprzez przebudowe ukfadu
funkcjonalnego srodmiejskich ulic.

Dziatania obszarowe sg realizowane
w ramach:
* ,Rewitalizacji Obszarowej Centrum

todzi” skupionej wokot 8 obszarow
$rodmiejskich,

* programéw odnowy dzielnic sporzgdza-
nych przez Miejskg Pracownie Urbani-
styczng w todzi.

Interwencje punktowe

Program ,100 Kamienic”, ,Mia100 Kamie-
nic”, ,Miasto Kamienic” (rézne nazwy tego
samego dziafania) [6] koncentrowat sie na re-
montach zabytkowego mieszkaniowego za-
sobu komunalnego. todz w latach 2011-2016
wyremontowata 93 obiekty za tgczng kwote
242 min zt ($rednio na obiekt 2,6 min zt). Pra-
ce mialy charakter pojedynczych inwestycji
w nieruchomos$ci w stanie wysokiego zuzy-
cia, najczesciej nienadajgce sie do dalszego
uzytkowania. Bez interwencji nalezafo liczy¢
sie z perspektywg trwatych ruin i wyburzen,
co byto nieakceptowalne ze wzgledu na wy-
sokie walory architektoniczne kamienic ob-
jetych ochrong konserwatorskg oraz ich role
przestrzenng w strukturze urbanistycznej. Po-
jedyncze inwestycje ratowaly istniejgcg tkan-
ke miejskg. Lokalizacja wyremontowanych
nieruchomosci ukazuje dziatania rozproszo-
ne na duzym obszarze. Pomimo ogranicze-
nia pola zainteresowania do $rodmiescia
w wigkszosci miejsc nie uzyskano efektu
radykalnej, decydujgcej zmiany. Znaczace
zmiany ujawnity sie jednak w miejscach ku-
mulacji inwestycji, zwtaszcza wtedy, gdy re-
witalizowang zabudowe gminng uzupetnia-
fa odnowa przestrzeni publicznych w ramach

innych programow oraz inwestycji prywat-
nych. Minusem programu ,Mia100 Kamienic”
byt sposéb jego finansowania. Ograniczyt
sie on catkowicie do $rodkow wtasnych gmi-
ny bez dofinansowan zewnetrznych i wspot-
udziatu kapitatu prywatnego. Przyczyng za-
istniate] sytuacji byt brak przygotowania prac
zwyprzedzeniem umozliwiajgcym aplikowanie
o srodki europejskie i/lub podjecie rozmow
z lokalnymi wspolnotami mieszkaniowymi czy
wiascicielami w kwestii wspdtfinansowania
oraz wspotodpowiedzialnosci za prace. Lek-
cja ptyngca z tego doswiadczenia wskazu-
je na potrzebe diugodystansowego planowa-
nia prac rewitalizacyjnych i fundamentalng ro-
le dziatan przygotowawczych, ktérych w tym
wypadku zabrakito. W trakcie trwania progra-
mu okazalo sie dodatkowo, ze zasob nieru-
chomosci ,bezproblemowych” (niezamiesz-
katych, o uporzadkowanym stanie wtasno-
Sciowym, nieobarczonych architektonicznie
sgsiadujacym zagospodarowaniem) szyb-
ko sie zmniejszat i ze prawdziwa rewitalizacja
wymagata bardziej zfozonego postepowa-
nia. Wielkim plusem (ale i minusem) progra-
mu ,Mia100 Kamienic” byta prostota jego za-
fozen objawiajgca sie w:

* ograniczeniu prac do remontéw (co
prawda gruntownych i spefniajacych wy-
sokie wymagania konserwatorskie),

* omijaniu problemu rewitalizacji spo-
tecznej poprzez dobdr nieruchomosci
niezamieszkatych,

* unikaniu zmian wiascicielskich poprzez
dzialanie na wtasnosci gminnej bez jej
redefinicji,

* nieingerowaniu ~ w  problematycz-
ng strukture urbanistyczng kwartatéw
Srodmiejskich.

Program ,Mia100 Kamienic” zakonczyt sie
skuteczng realizacjg, co dato miastu przy-
czynek do podjecia bardziej skomplikowa-
nych prac. Dziafania tego typu nalezy zakwa-
lifikowa¢ do stosunkowo tatwych i rekomen-
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Rys. 1. Program ,Mia100 Kamienic”. Lokalizacja inwestycji punktowych i przyktadowe efekty: 1. Wolczanska 167, 2. Gdanska 35. Opracowanie
wilasne na podstawie grafik z zasobéw MPU w todzi, 01.2021

dowac¢ organizacjom na poczatkowym eta-
pie przeprowadzania procesu odnowy. Pro-
stota ich zatozen wrozy duze szanse powo-
dzenia, a jak wiadomo, nic tak nie uskrzydla
jak sukces.

Przebudowy funkcjonalne

$rédmiejskich ulic

Przebudowy ulic majg charakter rewolucji
przestrzenno-funkcjonalnej. W Polsce ich re-
alizacje zapoczatkowano w 2014 roku w to-
dzi budowg woonerfu/podwdérca miejskie-
go na ulicy 6 Sierpnia. Podstawowym celem
dzialan w kreowaniu nowego wizerunku ulic
jest odzyskiwanie przestrzeni miejskich dla
ruchu pieszego poprzez ograniczenie moz-
liwosci zwyczajowego ruchu samochodow.
Prace opierajg sie na zasadzie rownowazenia
potrzeb wszystkich uzytkownikéw bez elimi-
nacji ruchu kofowego. Przyjete modele dzia-
fania to: zmniejszanie zajeto$ci jezdni, cze-
sto jej nieosiowe prowadzenie, ujednolicanie
materialowe nawierzchni, obowigzkowe za-
zielenianie remontowanych odcinkow z pre-
ferencjg dla krzewow i drzew. W poszerzo-
nych chodnikach pojawia sie mafa architektu-
ra oraz miejsce na elementy ustugowe powig-
zane z sasiadujgcymi lokalami w parterach.
W waskich ulicach stosuje sie dobierane ga-
tunkowo smukte drzewa lub ksztattuje sie je
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ptaszczyznowo. Dobrg praktykg w todzi jest
poprzedzanie procesu projektowego konsul-
tacjami spotecznymi, w ktorych mieszkancy
ustalajg miedzy sobg graniczne, akceptowal-
ne proporcje programu funkcjonalnego (rela-
cja ilosci zieleni do programu parkingowego)
oraz zarys oczekiwan estetycznych. Obecnie
w todzi liczba przebudowanych ulic przekro-
czyta 20 i stale sie zwieksza [7].

Rewitalizacja Obszarowa

Centrum todzi

Pierwsze proby kompleksowe] rewitaliza-
cji podjeto w roku 2004 we wspdtpracy z Po-
litechnikg todzkg w ramach koncepcji od-
nowy $rodmiescia ,Pro-revita” [8], [9] oraz
pierwszych prob kreacji przestrzennej w cen-
trum miasta, tzw. Nowego Centrum todzi. Ini-
Cjatyw tych nie zwienczyt sukces praktycz-
ny, przede wszystkim z powodu braku do-
Swiadczenia i struktur mogacych przygotowaé
oraz $wiadomie poprowadzi¢ proces. Dopiero
w roku 2015 program ,Rewitalizacji Obsza-
rowej Centrum todzi” [10] przeszedt do eta-
pu realizacyjnego. Omawiany program to naj-
wieksza w Polsce przebudowa $rodmiescia
w 8 wybranych obszarach, w ktérych prowa-
dzonych jest 175 zadan inwestycyjnych obej-
mujgcych zaréwno giowne przestrzenie pu-
bliczne (w tym: plac Wolnosci, Rynek Stare-

go Miasta, parki — Staromiejski, Sienkiewi-
cza, Moniuszki), jak i objete granicami istnie-
jace ulice oraz nowe przebicia miedzykwar-
tatowe, obiekty kubaturowe przeznaczone na
ustugi uzytecznosci publicznej czy mieszka-
nia komunalne. Zakomponowane na nowo lub
poddane gruntownej renowacji miejsca doce-
lowo zazielenig sie i otworzg funkcjonalnie na
mieszkancow oraz innych uzytkownikow $rod-
miescia. Catkowita warto$¢ projektéw wyno-
si 980 677 660,68 zi, w tym dofinansowanie
z EFRR: 432 095 963,63 z! i z budzetu pan-
stwa: 27 792 484,61 z1 (informacja publiczna
pozyskana ze zrodet Zarzadu Inwestycji Miej-
skich Urzedu Miasta todzi, 05.2021).
Poczatkiem omawianego procesu byt rok
2015, kiedy to wybrano kluczowe lokalizacje
i uzyskano promese wysokiego dofinansowa-
nia w ramach rozpoczynajgcej sie unijnej per-
spektywy budzetowej 2014-2020. Prace to-
czyly sie wielowgtkowo. Sporzgdzono ,Gmin-
ny Program Rewitalizacji todzi 2026+" [11],
w latach 2015-2018 opracowano i uchwa-
lono wszystkie wymagane miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, a tak-
ze przygotowano programy funkcjonalno-
-uzytkowe potrzebne do przetargow oraz roz-
liczenia dofinansowania. W maju 2021 ro-
ku poziom realizacji procesu (wg Zarzadu In-
westyciji Miejskich) wynosit 78%, w tym 52%

Rys. 2. Lédzkie woonerfy: 1. ul. 6 Sierpnia, 2. ul. Gdanska/1 Maja, 3. ul. Knychalskiego. https://uml.lodz.pl/aktualnosci/artykul/lodz-miastem-
woonerfow-id36386/2020/9/9/, 05.2021
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Rys. 3. Obszary kluczowe "Rewitalizacji Obszarowej". Opracowanie wtasne na podstawie

grafik z zasobéw MPU w todzi, 01.2021

w wykonawstwie, za$ catos¢ $rodkdw nale-
zy rozliczy¢ do listopada 2023 roku. Najwigk-
szg zalety, ale jednoczes$nie wadg programu
jest dofinansowanie ze $rodkéw unijnych, kto-
re opiera sie na zwyczajowych zasadach: nie
zrobisz lub nie zrobisz w terminie, to nie roz-
liczysz, czyli nie otrzymasz zwrotu promesy
finansowej. Aby zniwelowaé ten niebezpiecz-
ny scenariusz, miasto ograniczyto do mini-
mum liczbe potencjalnych podmiotéw i part-
neréw ujetych w procesie. Sprowadzifo to re-
witalizacje zasadniczo do dzialan miasta na
wlasnoéci gminnej, co jest jej najwigkszym

minusem. Program daje ograniczone impulsy
rozwojowe w kierunku partnerow prywatnych
(wspolnot mieszkaniowych, instytucji, wia-
Scicieli niezaleznych), ktérych z zatozenia nie
ujeto w prowadzonych pracach. Decyzja ta,
podjeta $wiadomie, pozostawi obszar rewita-
lizowany jako ciekawie zaczety, ale nieskon-
czony. Wiasno$¢ gminna stanowi bowiem je-
dynie 1/3 ogolnej przestrzeni srodmiescia,
a podjete dziafania nie odpowiadajg na
wszystkie problemy zdegradowanej wiasno-
Sci prywatnej. Miasto liczy, ze przeksztatce-
nie estetyczno-funkcjonalne duzej ilosci prze-

strzeni publicznych zmieni sposob postrze-
gania centrum wsrod mieszkancow i inwe-
storéw. Z ozywionego ruchu budowlanego
wida¢, ze oczekiwania te nie pozostajg bez
pokrycia. Do dalszego prowadzenia proce-
su regeneracji bedg potrzebne inne dziafa-
nia wspierajgce. ,Rewitalizacja Obszarowa
Centrum todzi", bedgca obecnie na potmet-
ku, zakonczy sie zapewne cato$ciowym bgdz
czesciowym sukcesem, co wida¢ po jego do-
tychczasowych efektach. Skale przeksztat-
cen trudno bedzie powtorzy¢ zardwno w to-
dzi, jak i innych miastach ze wzgledu na ogra-
niczane wsparcie na rewitalizacje obszaréw
$rodmiejskich... no chyba, ze zmieni sie poli-
tyka ogolnokrajowa.

Programy odnowy dzielnic

Programy odnowy dzielnic, sporzadza-
ne przez Miejskg Pracownig Urbanistyczng
w todzi, sg nastawione na diugoletnig i wie-
loptaszczyznowa regeneracje duzych obsza-
réw $rodmiejskich. Jest to unikatowe oraz
wdrazane z sukcesami narzedzie planowa-
nia osadzone pomiedzy ogdlnym studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
a szczegotowymi planami  miejscowymi.
Gtéwnymi  opracowaniami  sporzgdzonymi
w latach 2015-2020 sg ,Zielone Polesie” [12]
(nagrodzone w 2017 roku jako najlepsza idea
roku w konkursie im. Jerzego Regulskiego),
,Batuty od Nowa", ,Nowa Dzielnica”, ,Posia-
dta Wodno-Fabryczne” (nagrodzone w 2020
roku przez Ministra Rozwoju za wybitne osig-
gniecie twdrcze w dziedzinie planowania i za-
gospodarowania przestrzennego). W zafoze-
niach programy odnowy dzielnic sg podob-
ne do strategii rozwoju przestrzennego ogra-
niczonej do konkretnego obszaru. Stawia-
ja sobie za cel podnoszenie standardu zy-
cia i jakosci zamieszkania poprzez dziatania
przestrzenno-spoleczne wraz z propozycjami
ich realizacji oraz strategig wdrazania. Opra-
cowania operujg nie tylko zasadami zago-

Rys. 4. Jeden z przyktadowych obszaréw rewitalizowanych z zakresem zmian i docelowymi efektami: 1. Stary Rynek, 2 i 3. Park Staromiejski,
4. Skwer zielony Pomorska-Wschodnia. https://rewitalizacja.uml.lodz.pl/, 05.2021
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spodarowania obszarow zabudowanych, ale
tez rozwigzujg kompleksowo modelowanie i
zréwnowazenia uktadu komunikacyjnego, za-
gospodarowanie przestrzeni publicznych, go-
spodarke nieruchomosciami czy kolejno$¢
dziafan inwestycyjnych — z podziatem na zada-
nia obligatoryjne, wspomagajgce oraz fakulta-
tywne. W przysztosci mogg one stanowi¢ do-
skonaty wkiad do ,rewitalizacji nastepnej ge-
neracji”. Dzigki tak skonstruowanemu modelo-
wi planowania tworzone czastkowe miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego sg
dokumentami prawnymi osadzonymi w szer-
szej narracji i sfuza nie tyle jako cel, ile narze-
dzie rewitalizacji przestrzennej.

Whioski

Przedstawione w artykule obszarowe
i punktowe sposoby regeneracji tkanki miej-
skiej na przykladzie todzi dajg petng game
mozliwych rozwigzan — od prostych po zfozo-
ne, od uzywanych powszechnie (remonty ka-
mienic) po bedace lokalng specyfika (progra-
my odnowy dzielnic). Zastosowane sposoby
rewitalizacji $rodmiescia nalezy nie tylko kla-
syfikowaé, ale i ocenia¢. W takim wypadku
trzeba zwraca¢ uwage na nastepujgce row-
norzedne aspekty:

* Przestrzenno-architektoniczny, czyli efekt
wizualny i funkcjonalny zwigzane z odno-
wg historycznych obiektow o duzej war-
toci w ramach historycznych obszaréw
Srodmiejskich.

Spoteczny zwigzany z przywracaniem
obiektom mieszkancow i wiascicieli utoz-
samiajacych sie z posiadanym oraz uzyt-
kowanym obszarem (najlepiej dotych-
czasowych, cho¢ niekoniecznie).

Ekonomiczny i impulsowy, gdzie oce-
na powinna uwzgledniaé proporcje na-
ktadow do efektow oraz wptyw inwesty-
cji publicznych na aktywnos¢ prywat-
ng. Wysoko nalezy ocenia¢ te dziatania,
w ktorych wiadze samorzgdowe odgry-

|\ ]

wajg jedynie role inspirujgca, regulujg-
cg, pomocowa, bez ponoszenia wyso-
kich naktadow inwestycyjnych. Wazne
jest, aby rewitalizacja pozostawiata ob-
szary jako ekonomicznie niezalezne, sa-
mowystarczalne, czyli majgce $rodki na
diugodystansowe pozostawanie w do-
brej kondycji.

Najlepszymi modelami rewitalizacji sg te,
w ktorych pienigdze publiczne i czynione in-
westycje stuzg jako katalizator inwestycji pry-
watnych w ramach diugofalowej strategii prze-
ksztatcen obszarowych. Najbardziej wartoscio-
we cele i efekty to zas te nastawione na pod-
noszenie jakosci zycia, pobudzanie $wiadomo-
ci warto$ci lokalnych, poprawe samodzielno-
$ci ekonomicznej wspolnot w tkance material-
nej kontynuujgcej historyczng cigglos¢ obszaru.

Dtugoletnia obserwacja opisanych proce-
sOw wraz z oceng wewnetrzng, miejskg ich
rezultatdw ukazuje ewolucje samorzgdowe-
go podejscia do rewitalizacji. Wydaje sie, ze
przyszle procesy w wiekszym stopniu zosta-
ng oparte na partycypacji w oczekiwaniach,
kosztach i odpowiedzialno$ci z szerokim gro-
nem podmiotow miejskich.
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Streszczenie: Ostatnia dekada przyniosta
todzi wielkg rewolucje przestrzenng. Miasto
stafo sie liderem rewitalizacji w Polsce, a mno-
gos¢ zastosowanych rozwigzan moze stuzy¢
jako dobry i zty przykiad dla innych samorza-
dow czy organizacji. Dziatania te mozna po-
dzieli¢ na proste i ztozone, punktowe i obsza-
rowe, publiczne i prywatne. Ich celem jest pod-
noszenie jakosci zycia, pobudzanie $wiado-
moéci wartosci lokalnych, poprawa samodziel-
nosci ekonomicznej wspolnot w tkance ma-
terialnej kontynuujgcej historyczng ciggfosc
obszaru.
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Abstract: AREA AND SPOT REGENERA-
TION OF URBAN TISSUE USING THE EX-
AMPLE OF THE CITY OF LODZ. The last
decade has brought about a great spatial rev-
olution in Lodz. The city has become an ur-
ban regeneration leader in Poland and the
multitude of solutions applied there can serve
as both good and bad examples for other lo-
cal governments or organisations. These ac-
tivities can be divided into the simple and the
complex, spot- versus area-focused, public
and private initiatives. The aim of all of them
is to improve the quality of life, to stimulate
awareness of local values, and to improve the
economic independence of communities in
the material fabric creating the historical con-
tinuity of the area.
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