
Ostatnia dekada przyniosła Łodzi wielką rewolucję przestrzenną. Miasto stało się liderem rewitalizacji 
w Polsce, a mnogość zastosowanych rozwiązań może służyć jako dobry i zły przykład dla innych 
samorządów czy organizacji.
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Obszarowe i punktowe sposoby regeneracji 
tkanki miejskiej na przykładzie Łodzi
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Wstęp
Historia Łodzi ostatnich 30 lat to czas wy-

jątkowo zróżnicowany. Miasto, z wielkiego 
ośrodka przemysłowego, którego włókienni-
cza potęga wydała największe i najprężniej-
sze zakłady w tej branży na świecie [1], prze-
szło bardzo bolesną transformację społeczno- 
-gospodarczą w latach 90. XX wieku. Upadek 
produkcji doprowadził do degradacji najpierw 
gospodarczej, następnie społecznej, demo-
graficznej oraz kulturowej, co miało niebaga-
telny wpływ na funkcjonowanie i wygląd mia-
sta [2]. Przez pierwsze dwa dziesięciolecia wol-
nej Polski Łódź na tle innych dużych miast wo-
jewódzkich wyróżniała się złą oceną jakości ży-
cia, małą liczbą inwestycji, oddawanych i kupo-
wanych nowych mieszkań, zakładanych dzia-
łalności gospodarczych [3]. Przekładało się to 
na niskie tempo zmian przestrzennych, głów-
nie w obszarze śródmieścia obejmującym aż  
1350 ha, nadal gęsto zaludnionym (120 tys. 
mieszkańców) [4]. Dopiero ostatnia dekada 
przyniosła zauważalny przełom, kiedy to miasto 
stało się największym poligonem procesów re-
witalizacyjnych w Polsce. Doświadczenia Łodzi, 
niezależnie od cech wyróżniających jej struk-
turę przestrzenną na tle innych ośrodków [5], 
należy traktować jako cenne źródło informa-
cji i lekcję społeczną. Celem artykułu jest przy-
bliżenie zastosowanych metod oraz rozwią-
zań przekształceń przestrzennych, które mogą 
służyć za przykład działań w różnych skalach 
dla innych samorządów czy organizacji. Oce-
na trwających i zakończonych prac opiera się 
na wieloletniej obserwacji, opiniowaniu, współ-
uczestniczeniu, a także kreowaniu opisanych 
rozwiązań oraz na doświadczeniach zawodo-
wych (współautorzy publikacji stanowili dyrek-
cję Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Łodzi 
w latach 2013–2021), a dodatkowo krytycznym 
spojrzeniu na skuteczność uprzednio obranych 
dróg. Opisane przykłady można podzielić na 
dwa podstawowe zbiory: działań punktowych  
i obszarowych.

Interwencje punktowe przybrały dwoja-
ką postać:

•  kubaturową w programie odnowy zabyt-
kowych budynków miejskich – „Mia100 
Kamienic”,

•  liniową poprzez przebudowę układu 
funkcjonalnego śródmiejskich ulic.

Działania obszarowe są realizowane  
w ramach:

•  „Rewitalizacji Obszarowej Centrum 
Łodzi” skupionej wokół 8 obszarów 
śródmiejskich,

•  programów odnowy dzielnic sporządza-
nych przez Miejską Pracownię Urbani-
styczną w Łodzi.

Interwencje punktowe
Program „100 Kamienic”, „Mia100 Kamie-

nic”, „Miasto Kamienic” (różne nazwy tego 
samego działania) [6] koncentrował się na re-
montach zabytkowego mieszkaniowego za-
sobu komunalnego. Łódź w latach 2011–2016 
wyremontowała 93 obiekty za łączną kwotę 
242 mln zł (średnio na obiekt 2,6 mln zł). Pra-
ce miały charakter pojedynczych inwestycji 
w nieruchomości w stanie wysokiego zuży-
cia, najczęściej nienadające się do dalszego 
użytkowania. Bez interwencji należało liczyć 
się z perspektywą trwałych ruin i wyburzeń, 
co było nieakceptowalne ze względu na wy-
sokie walory architektoniczne kamienic ob-
jętych ochroną konserwatorską oraz ich rolę 
przestrzenną w strukturze urbanistycznej. Po-
jedyncze inwestycje ratowały istniejącą tkan-
kę miejską. Lokalizacja wyremontowanych 
nieruchomości ukazuje działania rozproszo-
ne na dużym obszarze. Pomimo ogranicze-
nia pola zainteresowania do śródmieścia  
w większości miejsc nie uzyskano efektu 
radykalnej, decydującej zmiany. Znaczące 
zmiany ujawniły się jednak w miejscach ku-
mulacji inwestycji, zwłaszcza wtedy, gdy re-
witalizowaną zabudowę gminną uzupełnia-
ła odnowa przestrzeni publicznych w ramach 

innych programów oraz inwestycji prywat-
nych. Minusem programu „Mia100 Kamienic” 
był sposób jego finansowania. Ograniczył 
się on całkowicie do środków własnych gmi-
ny bez dofinansowań zewnętrznych i współ-
udziału kapitału prywatnego. Przyczyną za-
istniałej sytuacji był brak przygotowania prac  
z wyprzedzeniem umożliwiającym aplikowanie  
o środki europejskie i/lub podjęcie rozmów  
z lokalnymi wspólnotami mieszkaniowymi czy 
właścicielami w kwestii współfinansowania 
oraz współodpowiedzialności za prace. Lek-
cja płynąca z tego doświadczenia wskazu-
je na potrzebę długodystansowego planowa-
nia prac rewitalizacyjnych i fundamentalną ro-
lę działań przygotowawczych, których w tym 
wypadku zabrakło. W trakcie trwania progra-
mu okazało się dodatkowo, że zasób nieru-
chomości „bezproblemowych” (niezamiesz-
kałych, o uporządkowanym stanie własno-
ściowym, nieobarczonych architektonicznie 
sąsiadującym zagospodarowaniem) szyb-
ko się zmniejszał i że prawdziwa rewitalizacja 
wymagała bardziej złożonego postępowa-
nia. Wielkim plusem (ale i minusem) progra-
mu „Mia100 Kamienic” była prostota jego za-
łożeń objawiająca się w: 

•  ograniczeniu prac do remontów (co 
prawda gruntownych i spełniających wy-
sokie wymagania konserwatorskie),

•  omijaniu problemu rewitalizacji spo-
łecznej poprzez dobór nieruchomości 
niezamieszkałych,

•  unikaniu zmian właścicielskich poprzez 
działanie na własności gminnej bez jej 
redefinicji,

•  nieingerowaniu w problematycz-
ną strukturę urbanistyczną kwartałów 
śródmiejskich.

Program „Mia100 Kamienic” zakończył się 
skuteczną realizacją, co dało miastu przy-
czynek do podjęcia bardziej skomplikowa-
nych prac. Działania tego typu należy zakwa-
lifikować do stosunkowo łatwych i rekomen-
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dować organizacjom na początkowym eta-
pie przeprowadzania procesu odnowy. Pro-
stota ich założeń wróży duże szanse powo-
dzenia, a jak wiadomo, nic tak nie uskrzydla 
jak sukces.

Przebudowy funkcjonalne 
śródmiejskich ulic
Przebudowy ulic mają charakter rewolucji 

przestrzenno-funkcjonalnej. W Polsce ich re-
alizację zapoczątkowano w 2014 roku w Ło-
dzi budową woonerfu/podwórca miejskie-
go na ulicy 6 Sierpnia. Podstawowym celem 
działań w kreowaniu nowego wizerunku ulic 
jest odzyskiwanie przestrzeni miejskich dla 
ruchu pieszego poprzez ograniczenie moż-
liwości zwyczajowego ruchu samochodów. 
Prace opierają się na zasadzie równoważenia 
potrzeb wszystkich użytkowników bez elimi-
nacji ruchu kołowego. Przyjęte modele dzia-
łania to: zmniejszanie zajętości jezdni, czę-
sto jej nieosiowe prowadzenie, ujednolicanie 
materiałowe nawierzchni, obowiązkowe za-
zielenianie remontowanych odcinków z pre-
ferencją dla krzewów i drzew. W poszerzo-
nych chodnikach pojawia się mała architektu-
ra oraz miejsce na elementy usługowe powią-
zane z sąsiadującymi lokalami w parterach. 
W wąskich ulicach stosuje się dobierane ga-
tunkowo smukłe drzewa lub kształtuje się je 

płaszczyznowo. Dobrą praktyką w Łodzi jest 
poprzedzanie procesu projektowego konsul-
tacjami społecznymi, w których mieszkańcy 
ustalają między sobą graniczne, akceptowal-
ne proporcje programu funkcjonalnego (rela-
cja ilości zieleni do programu parkingowego) 
oraz zarys oczekiwań estetycznych. Obecnie 
w Łodzi liczba przebudowanych ulic przekro-
czyła 20 i stale się zwiększa [7].

Rewitalizacja Obszarowa 
Centrum Łodzi
Pierwsze próby kompleksowej rewitaliza-

cji podjęto w roku 2004 we współpracy z Po-
litechniką Łódzką w ramach koncepcji od-
nowy śródmieścia „Pro-revita” [8], [9] oraz 
pierwszych prób kreacji przestrzennej w cen-
trum miasta, tzw. Nowego Centrum Łodzi. Ini-
cjatyw tych nie zwieńczył sukces praktycz-
ny, przede wszystkim z powodu braku do-
świadczenia i struktur mogących przygotować 
oraz świadomie poprowadzić proces. Dopiero  
w roku 2015 program „Rewitalizacji Obsza-
rowej Centrum Łodzi” [10] przeszedł do eta-
pu realizacyjnego. Omawiany program to naj-
większa w Polsce przebudowa śródmieścia  
w 8 wybranych obszarach, w których prowa-
dzonych jest 175 zadań inwestycyjnych obej-
mujących zarówno główne przestrzenie pu-
bliczne (w tym: plac Wolności, Rynek Stare-

go Miasta, parki – Staromiejski, Sienkiewi-
cza, Moniuszki), jak i objęte granicami istnie-
jące ulice oraz nowe przebicia międzykwar-
tałowe, obiekty kubaturowe przeznaczone na 
usługi użyteczności publicznej czy mieszka-
nia komunalne. Zakomponowane na nowo lub 
poddane gruntownej renowacji miejsca doce-
lowo zazielenią się i otworzą funkcjonalnie na 
mieszkańców oraz innych użytkowników śród-
mieścia. Całkowita wartość projektów wyno-
si 980 677 660,68 zł, w tym dofinansowanie  
z EFRR: 432 095 963,63 zł i z budżetu pań-
stwa: 27 792 484,61 zł (informacja publiczna 
pozyskana ze źródeł Zarządu Inwestycji Miej-
skich Urzędu Miasta Łodzi, 05.2021).

Początkiem omawianego procesu był rok 
2015, kiedy to wybrano kluczowe lokalizacje  
i uzyskano promesę wysokiego dofinansowa-
nia w ramach rozpoczynającej się unijnej per-
spektywy budżetowej 2014–2020. Prace to-
czyły się wielowątkowo. Sporządzono „Gmin-
ny Program Rewitalizacji Łodzi 2026+” [11], 
w latach 2015–2018 opracowano i uchwa-
lono wszystkie wymagane miejscowe plany 
zagospodarowania przestrzennego, a tak-
że przygotowano programy funkcjonalno- 
-użytkowe potrzebne do przetargów oraz roz-
liczenia dofinansowania. W maju 2021 ro-
ku poziom realizacji procesu (wg Zarządu In-
westycji Miejskich) wynosił 78%, w tym 52% 

Rys. 1. Program „Mia100 Kamienic”. Lokalizacja inwestycji punktowych i przykładowe efekty: 1. Wólczańska 167, 2. Gdańska 35. Opracowanie 
własne na podstawie grafik z zasobów MPU w Łodzi, 01.2021

Rys. 2. Łódzkie woonerfy: 1. ul. 6 Sierpnia, 2. ul. Gdańska/1 Maja, 3. ul. Knychalskiego. https://uml.lodz.pl/aktualnosci/artykul/lodz-miastem-
woonerfow-id36386/2020/9/9/, 05.2021



strzeni publicznych zmieni sposób postrze-
gania centrum wśród mieszkańców i inwe-
storów. Z ożywionego ruchu budowlanego 
widać, że oczekiwania te nie pozostają bez 
pokrycia. Do dalszego prowadzenia proce-
su regeneracji będą potrzebne inne działa-
nia wspierające. „Rewitalizacja Obszarowa 
Centrum Łodzi”, będąca obecnie na półmet-
ku, zakończy się zapewne całościowym bądź 
częściowym sukcesem, co widać po jego do-
tychczasowych efektach. Skalę przekształ-
ceń trudno będzie powtórzyć zarówno w Ło-
dzi, jak i innych miastach ze względu na ogra-
niczane wsparcie na rewitalizacje obszarów 
śródmiejskich… no chyba, że zmieni się poli-
tyka ogólnokrajowa.

Programy odnowy dzielnic
Programy odnowy dzielnic, sporządza-

ne przez Miejską Pracownię Urbanistyczną  
w Łodzi, są nastawione na długoletnią i wie-
lopłaszczyznową regenerację dużych obsza-
rów śródmiejskich. Jest to unikatowe oraz 
wdrażane z sukcesami narzędzie planowa-
nia osadzone pomiędzy ogólnym studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania  
a szczegółowymi planami miejscowymi. 
Głównymi opracowaniami sporządzonymi  
w latach 2015–2020 są „Zielone Polesie” [12] 
(nagrodzone w 2017 roku jako najlepsza idea 
roku w konkursie im. Jerzego Regulskiego), 
„Bałuty od Nowa”, „Nowa Dzielnica”, „Posia-
dła Wodno-Fabryczne” (nagrodzone w 2020 
roku przez Ministra Rozwoju za wybitne osią-
gnięcie twórcze w dziedzinie planowania i za-
gospodarowania przestrzennego). W założe-
niach programy odnowy dzielnic są podob-
ne do strategii rozwoju przestrzennego ogra-
niczonej do konkretnego obszaru. Stawia-
ją sobie za cel podnoszenie standardu ży-
cia i jakości zamieszkania poprzez działania  
przestrzenno-społeczne wraz z propozycjami 
ich realizacji oraz strategią wdrażania. Opra-
cowania operują nie tylko zasadami zago-

w wykonawstwie, zaś całość środków nale-
ży rozliczyć do listopada 2023 roku. Najwięk-
szą zaletą, ale jednocześnie wadą programu 
jest dofinansowanie ze środków unijnych, któ-
re opiera się na zwyczajowych zasadach: nie 
zrobisz lub nie zrobisz w terminie, to nie roz-
liczysz, czyli nie otrzymasz zwrotu promesy  
finansowej. Aby zniwelować ten niebezpiecz-
ny scenariusz, miasto ograniczyło do mini-
mum liczbę potencjalnych podmiotów i part-
nerów ujętych w procesie. Sprowadziło to re-
witalizację zasadniczo do działań miasta na 
własności gminnej, co jest jej największym 

minusem. Program daje ograniczone impulsy 
rozwojowe w kierunku partnerów prywatnych 
(wspólnot mieszkaniowych, instytucji, wła-
ścicieli niezależnych), których z założenia nie 
ujęto w prowadzonych pracach. Decyzja ta, 
podjęta świadomie, pozostawi obszar rewita-
lizowany jako ciekawie zaczęty, ale nieskoń-
czony. Własność gminna stanowi bowiem je-
dynie 1/3 ogólnej przestrzeni śródmieścia,  
a podjęte działania nie odpowiadają na 
wszystkie problemy zdegradowanej własno-
ści prywatnej. Miasto liczy, że przekształce-
nie estetyczno-funkcjonalne dużej ilości prze-

BU
ILD

ER
 I L

IS
TO

PA
D 

 20
21
 2

4 
BU

IL
DE

R 
SC

IE
NC

E I
 S

PO
SO

BY
 R

EG
EN

ER
AC

JI 
TK

AN
KI

 M
IE

JS
KI

EJ

Rys. 4. Jeden z przykładowych obszarów 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

Rys. 3. Obszary kluczowe "Rewitalizacji Obszarowej". Opracowanie własne na podstawie 
grafik z zasobów MPU w Łodzi, 01.2021
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spodarowania obszarów zabudowanych, ale 
też rozwiązują kompleksowo modelowanie i 
zrównoważenia układu komunikacyjnego, za-
gospodarowanie przestrzeni publicznych, go-
spodarkę nieruchomościami czy kolejność 
działań inwestycyjnych – z podziałem na zada-
nia obligatoryjne, wspomagające oraz fakulta-
tywne. W przyszłości mogą one stanowić do-
skonały wkład do „rewitalizacji następnej ge-
neracji”. Dzięki tak skonstruowanemu modelo-
wi planowania tworzone cząstkowe miejscowe 
plany zagospodarowania przestrzennego są 
dokumentami prawnymi osadzonymi w szer-
szej narracji i służą nie tyle jako cel, ile narzę-
dzie rewitalizacji przestrzennej. 

Wnioski
Przedstawione w artykule obszarowe  

i punktowe sposoby regeneracji tkanki miej-
skiej na przykładzie Łodzi dają pełną gamę 
możliwych rozwiązań – od prostych po złożo-
ne, od używanych powszechnie (remonty ka-
mienic) po będące lokalną specyfiką (progra-
my odnowy dzielnic). Zastosowane sposoby 
rewitalizacji śródmieścia należy nie tylko kla-
syfikować, ale i oceniać. W takim wypadku 
trzeba zwracać uwagę na następujące rów-
norzędne aspekty: 

•  Przestrzenno-architektoniczny, czyli efekt 
wizualny i funkcjonalny związane z odno-
wą historycznych obiektów o dużej war-
tości w ramach historycznych obszarów 
śródmiejskich.

•  Społeczny związany z przywracaniem 
obiektom mieszkańców i właścicieli utoż-
samiających się z posiadanym oraz użyt-
kowanym obszarem (najlepiej dotych-
czasowych, choć niekoniecznie).

•  Ekonomiczny i impulsowy, gdzie oce-
na powinna uwzględniać proporcje na-
kładów do efektów oraz wpływ inwesty-
cji publicznych na aktywność prywat-
ną. Wysoko należy oceniać te działania, 
w których władze samorządowe odgry-

wają jedynie rolę inspirującą, regulują-
cą, pomocową, bez ponoszenia wyso-
kich nakładów inwestycyjnych. Ważne 
jest, aby rewitalizacja pozostawiała ob-
szary jako ekonomicznie niezależne, sa-
mowystarczalne, czyli mające środki na 
długodystansowe pozostawanie w do-
brej kondycji. 

Najlepszymi modelami rewitalizacji są te,  
w których pieniądze publiczne i czynione in-
westycje służą jako katalizator inwestycji pry-
watnych w ramach długofalowej strategii prze-
kształceń obszarowych. Najbardziej wartościo-
we cele i efekty to zaś te nastawione na pod-
noszenie jakości życia, pobudzanie świadomo-
ści wartości lokalnych, poprawę samodzielno-
ści ekonomicznej wspólnot w tkance material-
nej kontynuującej historyczną ciągłość obszaru. 

Długoletnia obserwacja opisanych proce-
sów wraz z oceną wewnętrzną, miejską ich 
rezultatów ukazuje ewolucję samorządowe-
go podejścia do rewitalizacji. Wydaje się, że 
przyszłe procesy w większym stopniu zosta-
ną oparte na partycypacji w oczekiwaniach, 
kosztach i odpowiedzialności z szerokim gro-
nem podmiotów miejskich.
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Streszczenie: Ostatnia dekada przyniosła  
Łodzi wielką rewolucję przestrzenną. Miasto 
stało się liderem rewitalizacji w Polsce, a mno-
gość zastosowanych rozwiązań może służyć 
jako dobry i zły przykład dla innych samorzą-
dów czy organizacji. Działania te można po-
dzielić na proste i złożone, punktowe i obsza-
rowe, publiczne i prywatne. Ich celem jest pod-
noszenie jakości życia, pobudzanie świado-
mości wartości lokalnych, poprawa samodziel-
ności ekonomicznej wspólnot w tkance ma-
terialnej kontynuującej historyczną ciągłość 
obszaru.
Słowa kluczowe: rewitalizacja, śródmieście, 
Łódź

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. 
Keywords: revitalization, downtown, Lodz
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