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STRESZCZENIE

Praca magisterska poswiecona jest problematyce rewitalizacji miasta todzi, ze szcze-
golnym uwzglednieniem przestrzeni poprzemystowych. Obszary te stanowig gtéwny element
historii i tozsamos$ci miasta, ktérego rozwdj przypadt na poczatkowy okres epoki industrialne;.
Fabryki lokalizowane najczesciej w srédmiejskiej przestrzeni pod wplywem zatraconej funkgciji,
zaczynajg ulegac stopniowej degradacji. Ze wzgledu na ich skale stanowig realny problem w
kreowaniu nowych, centralnych czesci miasta.

Praca podejmuje probe szczegotowego zdefiniowania probleméw dotykajgcych te prze-
strzenie oraz sposobdéw ich rewitalizacji. W celu zbadania zagadnienia, dokonano analizy przy-
ktadéw wspotczesnych miast oraz tego, jakie podejscia zastosowaty w zwigzku z tg problematy-
kg. Zgtebiajac historie Lodzi i jej rewitalizacji, mozna byto przeanalizowaé obecnie niezagospo-
darowang przestrzen poprzemystowg w celu sporzgdzenia projektu jej rewitalizacji w mysl za-
sad zrownowazonego rozwoju.

Stowa kluczowe: Rewitalizacja, £.6dz, przestrzenie poprzemystowe , zrownowazony rozwoj

ABSTRACT

This master's thesis explores the issue of urban revitalization in the city of £6dz, with a
particular focus on post-industrial areas. These spaces constitute a key element of the city's
history and identity, as £.6dz developed rapidly during the early industrial era. Former factories,
most commonly located in central urban areas, have lost their original function and are gradual-
ly falling into disrepair. Due to their scale and strategic location, they pose a significant challen-
ge in the process of creating new, vibrant city centers.

The thesis aims to identify the specific problems affecting these post-industrial sites and
examines potential strategies for their revitalization. To better understand the issue, a compara-
tive analysis of contemporary cities and their approaches to similar challenges was conducted.
By delving into the history of £6dZ and its revitalization efforts, the study provides the foundation
for a conceptual design proposal for the redevelopment of a currently unused industrial area,
guided by the principles of sustainable development.

Main words: revitalization, £6dz, post-industrial areas , sustainable development
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I. CZESC BADAWCZA

1. Wstep i cel pracy

Era epoki industrialnej stanowi stosunkowo mtody etap historii naszego swiata, lecz jest
ona kluczowym element wspoétczesnych mniejszych badz wiekszych miast. Obraz rozwijajgcych
sie w tym okresie miast, czesto wzbudza wiele uczué; od zachwytu nad architekturg fabryk, po
ztos¢ fabrykantéw zwigzang z pdézniejszym upadkiem duzego przemystu. Nalezy na tej podsta-
wie wyciggng¢ wnioski, dzieki ktorym bedzie mozna zachowa¢ dobre wspomnienia, naprawiajgc
popetnione btedy.

Wybér przedmiotu badah umotywowany jest prébg zmierzenia sie z obecnie panujgcym
procesem rewitalizacji zaniedbanych poprzemystowych obszaréw miast, na przyktadzie miasta
todzi. Praca jest probg podjecia tematu, czy mozliwe jest projektowanie miasta odpowiadajg-
cego nie tylko na wspotczesne potrzeby ludzi, ale rowniez te mogace pojawi¢ sie w najblizszej
przysziosci. Prébuje ona zdefiniowac, jakie sg obecne problemy mieszkancow miast poprzemy-
stowych oraz jak rozwija¢ miasto przyszto$ci w oparciu o proces rewitalizacji.

Efektem finalnym przeprowadzonej pracy bedzie wykreowanie koncepcji urbanistycznej
i architektonicznej miasta przyszto$ci na terenach objetych programem rewitalizacji w pofa-

brycznej czesci miasta todzi, w dolinie dawnej rzeki Jesien.

2. Rewitalizacja obszaréw poprzemystowych na przestrzeni lat

Dynamika rozwoju technicznego, ktérg obserwujemy nieustannie od potowy wieku XVIII
byta mozliwa dzieki opracowaniu maszyny parowej przez James’a Watta w 1763 roku oraz p6z-
niejszym zastosowaniu jej w przemysle i transporcie. Rozw¢j techniczny wykreowat potrzebe
tworzenia nowych osrodkoéw pracy o nieznanej wczesniej skali, ktére zaczety znaczgco domi-
nowac¢ w XIX-wiecznym krajobrazie miejskim. Masowa migracja ludzi ze wsi do miast w poszu-
kiwaniu pracy zaczeta przyczyniac sie do czesto niekontrolowanego rozwoju nowopowstajgcych
aglomeracji, ktorej skutki mozemy zaobserwowac¢ do tej pory. Zaczety pojawia¢ sie potrzeby
szybkiej budowy duzej ilosci miejsc do zamieszkania przez pracownikow fabryk, najlepiej w
mozliwie jak najmniejszej odlegtosci od niej. Powstajgce wowczas fabryki ze wzgledéw na swo-
ja powierzchnie oraz zwartg zabudowe srodmiejska, byly sytuowane na terenach odlegtych od
zamieszkanych juz rejondw miast. Pracodawcy w odpowiedzi na te problemy zaczeli tworzyé
miasteczka pracownicze przeznaczone dla pracownikow danej wytwoérni, np: osiedle Nikiszo-
wiec w Katowicach czy Ksiezy Mtyn.

Wynalezienie przez Richard’a Trevithick’a w 1804 roku lokomotywy parowej oraz po-
wstanie w tym samym roku pierwszej linii tramwajowej Swanesea & Mumbles Railway, otworzy-
to nowe perspektywy zastosowania wynalazkéw w transporcie publicznym. Zmieniajgc podej-
Scie do projektowania, zwiekszajgc skale proponowanych zatozen. Tworzgc silng relacje mia-
sto-transport, ktéra z biegiem czasu zaczeta zmienia¢ transport szynowy w drogi samochodo-
we. Przestrzenie na typowanych trasach z czasem ulegaty zurbanizowaniu, czesto wykorzystu-
jac gtowne trakty w celach handlowych.

Nagte odejscie od przemystu oraz wojny doprowadzaty do stopniowego upadku niegdys$
silnie dziatajgcych fabryk czy zaktadéw. Konsekwencjami tego byto pozostawienie duzych



obiektéw niezagospodarowanymi, za$ budynki mieszkalne w stanie wymagajgcym naprawy.
Brak nowych miejsc pracy dla dawnych pracownikow i pracownic fabryk sprawiat, ze bezrobocie
wzrastato. Spowodowato to narastanie probleméw nie tylko ekonomicznych, lecz réwniez spo-
tecznych, wsréd ktérych mozna wymieni¢ kradzieze czy dysproporcje klas spotecznych.

2.1. Kryzys jako podstawa zmian: Poczatki rewitalizacji terenéw pofabrycznych

Genezy stopniowego odchodzenia od przemystu mozemy doszukiwaé sie w Swiatowym
kryzysie gospodarczym po | wojnie Swiatowej w latach 1929, ktéry spowodowat rozregulowanie
ogolnoswiatowego handlu oraz przemystu. Koszty wydobycia, transportu oraz samych surow-
cow zaczely stawaé sie coraz drozsze, w konsekwencji doprowadzajgc do zwiekszenia ceny
produkcji. Szto za tym zmniejszanie kadr pracowniczych nawet o 2/3. Dodatkowg przyczyng
pogtebiajgcg problemy wczesniejszego modelu przemystowego zaczat by¢ kryzys energetycz-
ny. Wczesniejsze metody produkcji oparte gtéwnie na maszynach parowych czy kotach wodny-
ch zaczety by¢ coraz mniej wydajne w stosunku do coraz silniej wzrastajagcego popytu na dane
wyroby. Istniata zatem konieczno$¢ opatentowania nowych sposobdéw pozyskiwania i wykorzy-
stania energii. Ze wzgledu na przystosowanie pierwotnych budynkéw fabryk do wczesniejszych
sposobéw produkgcji, nierentowne badz niemozliwe byto przeprowadzenie modernizacji przysto-
sowujgcych do nowych standardow przemystowych. Chaotyczne i czesto nieskoordynowane
wielkie przestrzenie przemystowe stanowity bariere dla rozwijajgcych sie wokdt nich miast.
Sama ich lokalizacja (przewaznie w centrach miast) uniemozliwiata sprawny transport surow-
cow oraz wyrobow. Rodzito to problem z nawigzywaniem umoéw i przeprowadzeniem transakcji
na szerokg skale, doprowadzajgc do spadku jakosci i konkurencyjnosci danej fabryki.

Konsekwencjami naktadajgcych sie jednoczesnie czynnikow stato sie stopniowe ban-
kructwo wytworni, bgdz celowe zamykanie fabryk ze wzgledéw ekonomicznych. Opustoszate
tereny zostaty stopniowo przejmowane przez miasta. Ze wzgledu na swojg wielko$¢, skazenie
srodowiska sposobami produkcji oraz nietad kompozycyjny w szerszej strukturze miasta, zacze-
ty zaburzaé krajobraz miejski. Dodatkowa niechec¢ lokalnego spoteczenstwa do dawnych miejsc
pracy spowodowana wyzyskiem pracowniczym, przyczyniata sie do rezygnacji z prob ponow-
nego wykorzystania opuszczonych obiektéw. Zapomniane przestrzenie z biegiem czasu zaczety
ulegac stopniowej degradacji. Obiekty byly niszczone przez wandali i okradane przez ztodziei.

Przestrzenie poprzemystowe staty sie jednymi z pierwszych obszaréw, na ktérych mo-
zemy zaobserwowaé poczatki przeprowadzanych wspétczesnych proceséw rewitalizacyjnych.
Procesdéw zwigzanych z kompleksowym ozywianiem i przemianami spoteczno-gospodarczymi

rejonéw miast majgcych problem z tymi sektorami.

2.2. Pionierskie idee urbanistyczne w procesie przemian miast przemystowych

Przeanalizowane ponizej przyktady przedstawiajg najbardziej wyrdzniajgce sie i klu-
czowe przyktady idei ery industrialnej mierzacych sie z problemami niekontrolowanego i cha-
otycznego rozwoju miast tego okresu. Pokazujgc poczatki myslenia o skoordynowanym, wiel-
kopowierzchniowym planowaniu i rozwoju wspotczesnego, miejskiego krajobrazu. Nie ograni-
czajgc sie jedyni do kompozycji miejskiej, ale organizacji i rodzajow transportu oraz kwestii
zwigzanych z wtasno$cig i podziatem obszaréw miejskich.



2.1.1. Miasto liniowe

Idea kreowania nowych terenéw zabudowy i obszaréw zurbanizowanych pod nazwg
miasto liniowe (z hisz. la ciudad lineal) zostata opracowana w 1882 roku przez hiszpanhskiego
inzyniera Arturo Sorya y Mate na potrzeby projektu obrzezy miasta Madrytu. Projekt miat po-
czgtkowo obejmowac dtugos¢ ok. 50km i w przysztosci tgczyé sie z innymi, podobnymi odcin-
kami w jeden, wspdlny organizm. Projekt miat by¢é propozycjg rozwigzania probleméw XIX
wiecznego Madrytu, jednakze ze wzgledu na swojg uniwersalnosc¢ stat sie on jednym z ,pionier-
skich idei” urbanistycznych tego okresu. Niestety projekt nie doczekat sie swojej petnej realiza-
cji. Arturo Sorya y Mate zrealizowat jedynie fragment catego planu o dtugosci ok. 5km, ktory
zostat oddany do uzytku w 1897 roku. Ze wzgledu na pdzniejszg urbanizacje obecnie odcinek
projektu jest ledwo widoczny we wspotczesnej strukturze miejskie;j.

Sama idea miasta linearnego zakladata powstawanie nowych osrodkéw mieszkalnych,
rozciggajgcych sie wzdtuz centralnego rdzenia, ktéry stanowitby gtéwng linie komunikacji. O$
miataby by¢ obstugiwana przez zbiorowy transport publiczny w postaci szybkich kolei badz
tramwaiju [1.1].

» CIUDAD LINEAL

%EERJ"IL TRANSVERSAL ANTIGUO DE LA CALLE PRINCIPAL EN LA 1* BARRIADA DE LA

llustracja 2: Przekréj ideowy Arturo Sorya y Mate, zrédfo: https://www.politico.eu/wp-content/uploads/2022/09/28/019-
ciudad-lineal-de-madrid1.jpg (dostep: 04.05.2023)

Uktad kompozycyjny w proponowanej idei oparty jest na punktach stanowigcych miej-
sce pracy dla mieszkancow, okregi ustugowe (w tym oswiata oraz instytucje kulturowe), obsza-
ry rolne, badz przestrzenie tgczgce skupiska obiektow uzytecznosé¢ i przestrzeni publicznych.
Punkty tgczylyby sie ze sobg swobodnie kreowang osig kompozycyjng, wzdtuz ktérej po oby-
dwu stronach miatyby sie rozcigga¢ pasy pod zabudowe mieszkalng. Pasy nastepnie bytyby
podzielone na osobne parcele budowlane z zielong przestrzenig potpubliczng od wewnetrzne;j
strony i prywatnymi ogrédkami od zewnatrz. Trzonem gtéwnej osi miat by¢ 40m obszar linii kole-
jowych, obstugujgcych obustronny ruch pojazdéw. Centralna przestrzen komunikacyjna zosta-
taby ogrodzona po obydwu stronach ciggami wysokiej zieleni kompozycyjnej lub zielonymi par-
kami. Kliny miedzy czesciami zieleni i prywatnych parceli miaty stanowi¢ drogi dla pieszych i
pojazdéw konnych. Plan zakfadat nie tylko wprowadzenie drég wzdtuz osi, ale rowniez prosto-
padtych do nich drég dojazdowych.

Sposéb kompozyciji i parcelacji na tej podstawie gruntéw nie jest przetomowym elemen-
tem idei, bowiem podobienstw do zaproponowanego systemu mozemy sie doszuka¢ miedzy
innymi w Xl wiecznych formach rozktadu tanowego na terenach pruskich. Na ich podstawie,
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wydzielano siedliska prostopadle do przebiegajgcej gtdownej drogi komunikacyjnej. Diugosé
przebiegu drogi najczesciej wyznaczaty warunki terenowe. Rewolucyjne i innowacyjne w propo-
nowanym projekcie stato sie oparcie gtéwnej osi komunikacyjnej na szybkim $rodku transportu
publicznego, nie wystepujgcym dotychczas w nowo projektowanych miastach. Otwierato to
mozliwos¢ zwiekszenia skali nowych siedlisk, pozwalajgc mieszkarncom na swobodng komuni-
kacje na dalekie dystanse, poprzez nie wykorzystywane dotychczas masowo tramwaje czy me-
tro, jednoczes$nie zapewniajgc nowe miejsca pracy oraz sektory ustugowe. Niewatpliwie waz-
nymi elementami w projekcie sg przestrzenie zielone o zréznicowanym przeznaczeniu; od szpa-
lerow drzew kompozycyjnych do pol uprawnych i prywatnych ogrédkéw. Ze wzgledu na zanie-
dbany krajobraz miejski w okresie XIX wieku spowodowany chaotycznym sposobem budowy
miast, skazone srodowisko przez obszary fabryczne, mysl o kompleksowym wprowadzeniu zie-
leni miejskiej stanowito przetom w dyskusji o przysztosci miast fabrycznych. Projekt Arturo So-
rya y Mate jest swego rodzaju jedng z pierwszych prob strefowania miast, ktére z biegiem czasu
zaczeto sie rozbudowywac i przeradza¢ w nowe idee. [1.2].
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llustracja 1: Model miasta liniowego wedtug koncepcji Arturo Sorya y Mata z 1882 roku

2.1.2. Miasto ogréd

Jest to jedna z najbardziej wyrdzniajgcych sie koncepcji urbanistycznych okresu XIX
wieku. Wraz z ideg miasta liniowego Arturo Sorya y Mate uznawane za jedng z dwdéch pionier-
skich zatozen planowania i rozwoju miast. Opracowana i opublikowana w 1898 roku na tamach
ksigzki ,, Tomorrow: a peaceful path to real reform” przez Ebenezera Howarda koncepcja Garden
city (miasto-ogréd) zawierata schematy i opis propozycji nowej urbanizacji. Wielka Brytania w
okresie przemystowym ulegata drastycznym zmianom miejskim ze wzgledu na masowe migra-
cje ludzi ze wsi do miast. Jak pisze Aleksander Bohm: ,W 1801 r. Londyn liczy 1 milion miesz-
kancéw, a piecdziesigt lat pdzniej liczba ta wzrasta dwukrotnie. W 1881 r. Londyn ma juz 4 mi-
liony mieszkancow (...)” [1.1]. Pokazuje to jak duzym problemem stato sie przeludnienie miast a
w konsekwencji spadek jako$ci zycia w nim. Howard dostrzegajac problemy obszaréw gesto
zabudowanych i piekno naturalnego wiejskiego krajobrazu, postanawia potgczy¢ obydwa sro-
dowiska. Pomyst opierat sie na zachowaniu najcenniejszych elementéw miasta i wsi oraz na-
prawe tych zaniedbanych, przedstawiajgc je w postaci ,frzech magneséw”. Ze wzgledu na trud-



ne warunki naprawy juz zabudowanych przestrzeni miejskich skale projektow poszerzajg swoj
zasieg o sasiednie niezabudowane rejony podmiejskie. Miasto ogréd jako jedno z pierwszych
koncepcji stara sie kontrolowaé sposéb rozrastania sie miast. Dobry dostep do miejsc pracy i
jednoczesny unikalny styl zycia w wiejskim krajobrazie miat stanowi¢ ,magnes” przyciggajgcy
ludzi z miast na tereny podmiejskie [1.3].
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llustracja 3: A- Hierarchizacja i kompozycja miast ogrodéw, B- Trzy magnesy Howarda (miasto, wie$, miasto-wies)

Zatozeniem koncepcji byto wykreowanie wokot centralnego 58 tysiecznego miasta
mniejszych 32 tysiecznych aglomeracji (miast satelickich) potgczonych ze sobg szynowym
transportem publicznym. Zastosowano pierscienie, z ktérych kazdy z nich petni inng funkcje a
okregi zwezajagc sie ku dotowi, rozktadajg wielkosci poszczegolnych sektorow miejskich. Od
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llustracja 4: A- Rysunek Howarda z drugiego wydania ksigzki, B- llustrowany schemat funkcjonalny Howarda

zewnetrznej strony znajdowatyby sie ogrédki dziatkowe, stanowigce obejme dla przemystowego
okregu miejskiego. Oddzielone drogg publiczng od kwartatéw zabudowy z zielonymi przestrze-
niami wewnetrz. Mimo stosunkowo intensywnej zabudowy kwartatowej od wewnetrznej strony
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znajdowatby sie szeroki program funkcjonalny w postaci: placow zabaw dla dzieci, kortow teni-
sowych czy zieleni urzadzonej. Cztery pasy zabudowy mieszkaniowej sg przedzielone przez
szeroki pas zielonych przestrzeni publicznych w postaci parkéw lub skwerdw, uzupetnione o
matg architekture, m.in. tawki. Zwienczeniem catego ukfadu sg obiekty uzytecznosci publicznej,
usytuowane w samym centrum zatozenia wokdt gtéwnego placu. Budynki publiczne bedace
lokalnymi dominantami posiadatyby potgczone z nimi wydzielone zielone parki [1.2].

3. Wspodlczesna problematyka rewitalizacji terenow poprzemystowych

Pojecie rewitalizacji w dobie wspétczesnej zaczyna przewijac sie coraz czesciej w poru-
szanej tematyce przemian urbanistycznych. Samo pojecie rewitalizacja ulegto i dalej ulega
przemianom w probie jej zdefiniowania. Zwieksza sie zaréwno skala przeprowadzanych proce-
sOw oraz rodzaj przestrzeni, ktérych ona dotyczy. Rozpoczynajgc od remontéw i modernizacji
pojedynczych obiektéw, stopniowo rozszerzajgc dziatania do roli gospodarczych i spotecznych
objetych procedurami prawnymi. Poczatkéw podejmowania préb rewitalizacji mozna doszuki-
wac sie w przeksztatceniach dzielnic z XX wieku, czy procesach przemian duzych panstw m.in.
Francji oraz Wielkiej Brytanii. Obecnie proces ten obejmuje szerokie spektrum przemian miast,
ktére mu podlegaja i sg roztozone w dtugim okresie czasu.

Termin rewitalizacja na obszarach Polski zaczat pojawiaé sie stosunkowo niedawno.
Przystgpienie Polski do Unii Europejskiej w 2004 roku otworzyto nowe mozliwosci na zdobycie
niezbednych srodkéw do przeprowadzania kompleksowych przemian miast. Poczatkowo zwig-
zanych gtéwnie z pracami urbanistyczno-konserwatorskimi majgcymi na celu przywrécenie za-
traconych wartosci miast po 1l Wojnie Swiatowej. Przyktadem takich przemian moze byé Wielka
Odbudowa Warszawy czy rekonstrukcja Starego Miasta w Gdansku. Stopniowo zmieniajgc swoj
zakres i rodzaj obszaréw poddawanych rewitalizacji [1.3][1.4].

Obecnie jednymi z przestrzeni najczesciej poddawanych procesowi rewitalizacji w mia-
stach sg historyczne obiekty oraz tereny produkcji przemystowej. Szczegdlnie miasta historycz-
nie zwigzane z przemystem epoki industrialnej, m.in. Londyn, Manchester, gdzie mozemy ob-
serwowac duzg ingerencje tego przemystu w struktury miejskie. Ze wzgledu na utracenie swojej
pierwotnej funkcji pozostaty przestrzeniami niezagospodarowanymi w procesach urbanizacji XX
wieku. Czesto zaniedbane zaczety stopniowo traci¢ na wartosci i przyczynia¢ sie do zaludniania
tych obszaréw przez ubozszg czes¢ spoteczenstwa. Skala obszardw, ilo$¢ obiektéw zabytko-
wych, skazone $srodowisko oraz problemy spoteczne oséb obecnie zamieszkujgcych te tereny,
stanowig idealne miejsce do wprowadzenia kompleksowych przemian dotyczgcych nie tylko
tych czesci, ale rowniez catego miasta. Stosunkowo mtode zabytki i obszary do nich nalezgce
zaczynajg stanowi¢ bariery wspotczesnych miast, jak réwniez zaniedbane powoli popadajg w
ruine. Procesy rewitalizacji majg sprawi¢, aby tereny nie tylko odzyskaty dawny blask, poprawity
jakos¢ zycia miejskiego, lecz réwniez przyczynity sie do rozwoju gospodarczego przez pozy-
skanie nowych inwestoréw [1.4] [1.5].

3.1. Rewitalizacja a elementy rozwoju miast
Gama procesow, jakim poddawane sg struktury dawnych budynkéw lub ich zespotow
jest szeroka a ich znaczenie rézni sie w zaleznoéci od przeprowadzanych dziatan. Przede
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wszystkim zmienia sie skala, za ktérg idzie ztozono$¢ danego zagadnienia. Na tej podstawie
mozemy wyréznié pojecia takie, jak [1.6]:

Remont: dziatania majgce na celu przywrécenia stanu poczatkowego eksploatowanym
budynkom lub im zespotom.

Modernizacje: rozbudowany proces remontowy o wprowadzanie dodatkowych nowych,
sprawniejszych elementow, czesto podnoszacych komfort zycia.

Rewaloryzacje: dziatania remontowe lub modernizacyjne obiektéw o szczegdlnej warto-
Sci historycznej. Taki proces oprécz naprawy, réwniez ma na celu wyeksponowanie wartosci
zabytkow. Czesto wigze sie to z koniecznoscig przeprowadzenia dodatkowych badan w celu
zaznajomienia sie ze wszystkimi elementami budowli lub ich zespotéw.

Rewitalizacja: rozumiana jest miedzy innymi, jako szeroki kompleks dziatah przeprowa-
dzanych na obszarze miasta. Dziatania te sg skoncentrowanych w starszych rejonach, wyréz-
nionych jako obszary dotkniete kryzysem. Celem procesu jest za pomocg remontéw, moderni-
zacji, rewaloryzacji podnie$¢ poziom spoteczny i gospodarczy miast.

Trzeba pamietaé, ze rewitalizacja jest bardziej ztozonym zagadnieniem, ktére nie ogra-
nicza sie jedynie do wyzej podanej definicji. Jej znaczenie moze by¢ inaczej rozumiane w kon-
tekscie zréznicowanych obszarow jej wprowadzania.

3.1.1. Definicja i role rewitalizaciji

Termin rewitalizacji od lat stanowi wyzwanie dla badaczy prébujgcych zdefiniowac i ob-
jac calg problematyke idaca za tym zagadnieniem. Samo pojecie nieustannie ewoluuje, kierujgc
sSwWojg uwage na poszczegolne aspekty. Ze wzgledy na jego ztozonosé w celu otrzymania pet-
nego wspotczesnego obrazu zagadnienia rewitalizacji trzeba wzig¢ pod uwage zbiér poszcze-
golnych definicji i rozpatrywac je w kontekscie przeprowadzanych dziatan. Dwa z o$miu wyrdz-
nionych zrédet przez A. Jadach- Sepioto podajg definicje jako [1.4] [3.1]:

Reuwitalizacja miast polskich: Skoordynowany proces, prowadzony wspdlnie przez wta-

dze samorzgdowg, spotecznos$c¢ lokalng i innych uczestnikéw, bedacy elementem polityki roz-
woju i majgcy na celu przeciwdziatanie degradacji przestrzeni zurbanizowanej, zjawiskom kry-
zysowym, pobudzanie rozwoju i zmian jakosciowych poprzez wzrost aktywnos$ci spotecznej i
gospodarczej, poprawe Srodowiska zamieszkania i ochrone dziedzictwa narodowego, przy za-
chowaniu zasad zrbwnowazonego rozwoju.

Ustawa o rewitalizacji: Rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu Kryzyso-

wego obszaréw zdegradowanych, prowadzony w sposéb kompleksowy poprzez dziatania na
rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone
przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji.

Whioskujgc wyzej przytoczone definicje, mozemy stwierdzi¢, ze rewitalizacja jest jest
dlugoterminowym procesem prowadzonym etapami na obszarze miejskim. Interesariuszami
bioracymi w nim udziat sg m.in.: mieszkancy gminy, organy wiadzy publicznej, organizacje po-
zarzgdowe, przedsiebiorcy czy wiasciciele nieruchomosci. Wdrazane przemiany majg odbywaé
sie w wyznaczonych obszarach zdegradowanych, na ktérych zaobserwowano niski poziom
rozwoju spotecznego i ekonomicznego lub stosunkowy spadek poziomu.

Wedtug ustawy o rewitalizacji tereny w stanie kryzysowym zaliczane sg w catosci, albo
czesciowo do wiekszych obszaréw, w ktérych monitorowany jest ich stan wzgledem catego
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miasta. Na tej podstawie wyznacza sie obszary rewitalizacji, obejmujgc rejony o najwiekszym
nasileniu tego wskaznika. tgczna wielko$¢ powierzchni przeprowadzanej rewitalizaciji jest ogra-
niczona i nie moze przekracza¢ 20% powierzchni gminy., przy czym réwniez obejmowac wiece;j
niz 30% jej mieszkancoéw. Takie zapisy sg spowodowane tym, ze proces przemian jest skoncen-
trowany terytorialnie.

Rola rewitalizacji moze sie r6zni¢ w zaleznosci od miasta, dla ktérego jest wprowadza-
na. Miasta posiadajg rézng charakterystyke budowang na przestrzeni lat, wyksztatcajacg pro-
blemy z jakimi muszg sie mierzy¢. Mimo wszystko dziatania rewitalizacyjne majg prowadzi¢ do
poprawy jakosci funkcjonowania miasta i zycia mieszkancow. Osiggniecie tego jest mozliwe
poprzez wyznaczenia celéw, kitére mimo zréznicowanych probleméw miast, mozna zaklasyfiko-
wac do jednej z grup [1.6] [3.2]:

1 Rozwdj gospodarczy- polegajgcy na powstawaniu nowych miejsc pracy, promowaniu
przedsigbiorczosci, promocji miasta i rozwdj turystyki.

2 Rozwdj spoteczny- zapobiegajgcy zachowaniom patologicznym, przestepczym, wy-
kluczeniu spotecznemu. Rezultatem dziatan jest zwigkszenie bezpieczenstwa w miescie.

3 Rozwdj Urbanistyczny i architektoniczny- przeprowadzanie remontéw, modernizacji,
rewaloryzacji, lub konserwac;ji obiektéw lub ich zespotom, réwniez zabytkowym, majgce na celu
podnies¢ jako$ sylwety miasta.

4 Rozwydj infrastruktury technicznej- poprawa potgczen komunikacji drogowej oraz sieci
technicznych.

5 Poprawa srodowiskowa naturalnego- zapobieganie jego degradac;ji, polepszenie sta-
nu istniejgcego, ograniczenie emisji zanieczyszczen do atmosfery.

3.2. Klasyfikacja obszaréw poprzemystowych

Przeprowadzane procesy rewitalizacji obejmujg wiele rodzajow terendw, ktére posiadajg
SWojg wiasng, czesto ztozong problematyke. Poczgwszy od stopnia degradacji danych obsza-
réw, przez iloé¢ i rodzaje wdrazanych przeksztatcen. W celu uzyskania jak najlepszego rezultatu
z przeprowadzanych przedsiewzie¢, nalezy dostosowac je do charakterystyki danego obszaru.
Klasyfikacja ich moze nastepowac¢ ze wzgledu na petnione obecnie albo w przesztosci funkcje
danego terenu lub okres czasowy w jakim zostat ten teren poczgtkowo zagospodarowany.

Przyktadowo tereny rewitalizacji mozemy podzieli¢ na: Obszary mieszkaniowe, czesto

matych lub srednich miast, gdzie nie wyksztatcono rozbudowanej struktury srédmiejskiej. Row-
niez nalezgca do nich zabudowa historycznych kwartatéw lub dzielnic w wiekszych jak i Sredniej
wielkosci miastach; Obszary wielofunkcyjne, w ktérych sktad wchodzg obszary mieszkaniowe

srodmiejskie, jak rowniez zespoty krajobrazowe. Zaliczajg sie do nich m.in.: cmentarze, tereny
sportowe, rekreacja czy ogrody dziatkowe. Czesto nie posiadajg one sprecyzowanych struktur,
lecz przez petniong funkcje obszarowo skoncentrowane w danym rejonie miasta; Obszary infra-
strukturalne, zwigzane z przemystem lekkim i ciezkim, wykopaliskami lub infrastruktura tech-
niczna. Do tego typu obszardéw zaliczajg sie: tereny poprzemystowe, portowe, dawnych tras
kolejowych wraz z ich infrastruktura; Obszary militarne, w tym kompleksy fortyfikaciji i koszarowe

czy tereny dawnych poligonow. Gtéwnie wystepujacych poza obszarami srédmiescia.
Niezamieszkane tereny poprzemystowe posiadajg szerokie spektrum ich klasyfikaciji,
ktorych wspoélnym mianownikiem jest fakt, ze zatracity swoja pierwotng funkcje. Czesto obiekty
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badz trakty zlokalizowane w kluczowych dla rozwoju fragmentach miasta stanowig bariere funk-
cjonalng. Dodatkowym aspektem jest posiadanie przez te struktury rangi zabytku. Wdrazana na
tych terenach rewitalizacja ma na celu nadanie nowej funkgiji i rangi, przez ich wtasciwe zago-
spodarowanie. Klasyfikacja obszaréw mozemy podzieli¢ na te zwigzane z przemystem lekki i
ciezkim lub petnigcych funkcje magazynowa [1.7]. W zaleznosci od rodzaju ich wystepowania
koniecznoscig bedzie dopasowanie odpowiednich narzedzi do skali zastanych probleméw.
Przyktadami probleméw podczas wdrazanych przemian moze by¢: skazenie terenu, likwidacja i
projekt nowych instalacji technicznych, obiekty posiadajgce strukture trudng do umieszczenia w
nich nowej funkgciji.

3.3. Procesy oraz sposoby wprowadzanych przemian

Dobranie odpowiedniego rodzaju wdrazanych dziatan jest kluczowym elementem pracy
nad programem rewitalizacyjnym. Proces ten w kontekscie obszaréw pofabrycznych charakte-
ryzuje sie odnowg tkanki miejskiej, przywracajag lub nadajac jej nowe funkcje, jednoczesnie sta-
bilizujgcg systemy gospodarcze i spoteczne. Charakterystyczny dla terenéw poprzemystowych
jest spadek wartosci ziem sgsiadujgcych z pustostanami pofabrycznymi. Konsekwencjg tego
jest zamieszkiwanie tych rejonéw przez ludzi o niskim statusie ekonomicznym. Niski poziom
ekonomiczny mocno powigzany jest z trudng sytuacjg spoteczng m.in.: bezrobociem, wyklucze-
niem spotecznym, tworzeniem sie srodowisk patologicznych. Krajobraz tego rodzaju przestrzeni
miejskich traci na atrakcyjnosci, zniechecajgc nowych mieszkancow. Dodatkowymi aspektami
sg czesto problemy z nieuregulowanymi wtasnosciami gruntéw, jak réwniez rygorystyczne regu-
lacje ochrony zabytkéw, odpychajgce tym samym potencjalnych inwestoréw [1.8].

Jednym ze sposobdéw naprawy obszaréw zdegradowanych w miastach pofabrycznych
jest tworzenie warunkéw poprawiajgcych poziom ekonomiczny mieszkancéw. Moze sie to od-
bywac¢ poprzez rozwdj ustug w bliskim sgsiedztwie, tworzagcych nowe miejsca pracy. ldzie za
tym powstawanie nowych obiektéw lub adaptacja nieuzytkdw poprzemystowych do nowych po-
trzeb. Oprocz zapewnienia wiekszej ilosci miejsc dla potencjalnych pracownikéw, taki zabieg ma
na celu podnie$¢ range miasta oraz jakosci jego krajobrazu. Obiekt moze sta¢ sie atraktorem
dla odwiedzajgcych miasto turystéw.

Rozwdj sektora ustugowego zwigzanego z turystykg jest jednym z naczes$ciej obserwo-
wanych przyktadéw przemian nieuzytkédw pofabrycznych w procesie rewitalizacji. Zadaniem
przeprowadzonych proceséw jest wyeksponowanie dziedzictwa industrialnego stanowigcego
atrakcje turystyczng. Zaliczajg sie do niej zaréwno obiekty, jak i cate struktury urbanistyczne
czy kompozycje zieleni. Przyktadami nowych funkgji kulturowych i turystycznych wprowadzany-
ch w obiekty poprzemystowe sg: muzea dziedzictwa przemystowego, centra sztuki, punkty in-
formacji turystycznej, kina bgdz puste przestrzenie ekspozycyjne. Program turystyczny musi byé
dopasowany do oczekiwan rynku na danym obszarze a sama turystyka moze mie¢ wiele rodza-
jow, jak np: biznesowa czy wypoczynkowa. Dobierajgc je odpowiednio do zapotrzebowania,
miasto moze sie uaktywni¢ i dalej rozszerzac pakiety wprowadzajgc nowe elementy na miejski-
ch szlakach turystycznych [1.9].

Stosowane w procesach rewitalizacyjnych narzedzia takie jak: remont, modernizacja
czy rewaloryzacja nie tylko obiektéw i ich zespotéw podnosi jako$¢ nie tylko niezagospodaro-
wanych dotad przestrzeni. Domy zamieszkate czesto przez nizszg warstwe spoteczng sg nie-
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dostosowane lub zaniedbane, wtedy celem przeprowadzonych dziatan jest ich naprawa. Zabie-
gi nie ograniczajg sie wytacznie do zabudowy o charakterze mieszkaniowym lecz réwniez do
elementow przestrzeni publicznej, infrastruktury technicznej czy uktadéw komunikacyjnych.
Wdrazane zmiany zwiekszajg atrakcyjno$¢ i podnoszg jako$ci zycia w samym miescie. Popra-
wa tych elementéw ma zwigzek ze zwigkszeniem sie konkurencyjnoéci miasta. Wzrost konku-
rencyjnosci rozumiany jest, jako poprawa struktury gospodarczej rewitalizowanego miasta,
wzgledem panstw Unii Europejskiej [1.10].

Przeprowadzanie procesy nie muszg wystepowac pojedynczo, lecz mogg sie ze sobg
wzajemnie przeplata¢, zwiekszajgc tym samym obszary przeprowadzanych przemian. Trzeba
jednak pamietac, iz kazdy z wymienionych wyzej proceséw wigze sie z duzymi funduszami na
przeprowadzenie owych przemian. Mimo wspoffinansowania przedsiewzie¢ przez Unie Euro-
pejska proces rewitalizacji obejmuje tez fragmenty terenéw, nalezacych do prywatnych inwesto-
réw nie posiadajgcych funduszy na wdrozenie inicjatywy.

4. Studia wspotczesnych przykladéw rewitalizacji dawnych obszaréw przemystowych

Do przeprowadzenia studium wyselekcjonowano przyktady miast posiadajgcych historie
przemystowsg, ktére po przeprowadzeniu procesu rewitalizacji na obszarach poprzemystowych
ozywity zatracony krajobraz miasta. Analiza ma celu pokazaé proces i sposoby wdrazanych
przemian na zdegradowanych, dawnych terenach produkcyjnych oraz rezultaty przeprowadza-
nych dziatan.

4.1. King’s Cross Center w Londynie

Dzielnica Londynu, zlokalizowana w jego srodkowej czesci w bliskiej odlegtosci od hi-
storycznej osady Londinium w centrum miasta. King’s Cross pierwotnie zlokalizowany byt obok
pdl York Way, wzdituz szlaku Kentish Town stanowigcego gtéwny kierunek migracji mieszkancéw
z miasta w celach wypoczynkowych. Budowa Kanatu Regenta zakornczona w 1820 roku pozwo-
lita potgczy¢ King’s Cross z osrodkami przemystowymi w pétnocnej czesci miasta, dajgc mozli-
wos¢ jego rozwoju. Od 1824 na tych obszarach zaczynajg pojawiac sie pierwsze zaktady fa-
bryczne, stopniowo zanieczyszczajgce srodowisko. Wzniesienie w 1830 r. na skrzyzowaniu przy
Battel Bridge pomniku Kréla Jerzego IV nadaje nazwe okolicy ,King’s Cross” (z ang. Krolewskie
Skrzyzowanie). Rozwoj dzielnicy nastgpit w 1852 roku, kiedy zatozono na jej obszarze dworzec
London Station, ktory stanowit przystanek koncowy Great Northern Railway. Poczgtkowo stacja
byta wykorzystywana w celach hotelarskich z czasem rozwijajac sie do funkcji targowej i maga-
zynowej. Na poczatku lat 60 XIX wieku mieszkalnictwo w King’s Cross byto juz mocno rozwinie-
te, duze zapotrzebowanie na mieszkania doprowadzito do wydzierzawienia robotnikom prze-
strzeni do budowy doméw we wtasnym zakresie. Rozwdj przemystu kolejowego doprowadzit do
zburzenia niektorych budynkéw mieszkalnych na cele przeprowadzonych dziatan. Konieczno-
$cig byto zapewnienie nowej przestrzeni dla pracownikéw, wiec w 1864 roku Industrial Dwel-
lings Society zbudowato Stanley Building a Great Northern Railway zespoty budynkéw przy
New Battle Bridge Road. Rozwijajgcy sie przemyst w | potowie XX wieku ze wzgledu na znisz-
czenia powojenne zaczyna stopniowo upadac. Nastepuje nacjonalizacja kolei po Il wojnie $wia-
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towej i lokalne szlaki kolejowe przestajg by¢ uzywane, gdy pozostate obiekty poprzemystowe
popadajg w stopniowg ruine [2.1].

Obszar bedacy kluczowym elementem wiktoriariskiego miasta, pod koniec lat 80 XX
wieku staje sie nieuzytkiem a cena czynszéw mieszkalnych osigga najnizszy poziom w Londy-
nie. Pierwszym krokiem, dajgcym nadzieje na ozywienie King’s Cross, byta rozpoczeta w 2001
roku budowa tunelu Rail Link i rewaloryzacja stacji Saint Pancras nadajac mu role gtéwnego
wezta komunikacyjnego w Londynie. Miat on fgczy¢ szes$¢ lini metra w jego centrum, stanowigc
najwiekszy punkt przesiadkowy w tym rejonie. Odnowiona stacja Saint Pancras International
zostata otworzona w 2007 roku a w 2012 oddano do uzytku stacje King’s Cross. Lokalizacja tak
istotnego elementu komunikacyjnego stata sie wyrézniajgcym elementem na tle miasta, zapew-
niajgcg nowe przestrzenie inwestycyjne. Przeprowadzana analiza chionnosci dla wizji rozwoju
miasta obszaru rewitalizacji, ukazata mozliwos¢ zapewnienia duzej powierzchni mieszkalnej i
ustugowej na niezagospodarowanym terenie. Wytypowany plan generalny w 2006 roku wyzna-
czyt: obszary przeprowadzanych przemian, obiekty poddane adaptacji lub rewaloryzacji oraz
zrodta finansowania wraz ze sposobami generowania zyskéw. Pozwolono na budowe 10 gtow-
nych przestrzeni publicznych, regeneracje i adaptacje 20 zabytkowych obiektéw i budowe 2000
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llustracja 5: Plan i uktad rewitalizowanego obszaru King’s Cross [Zrodfo:https://www.neighbourhoodguidelines.org/
land-value-capture-kings-cross-london-uk/ data dostepu: 13.09.2024]

mieszkan. Istotnym elementem byto przejecie terendéw King’'s Cross przez spétke London, Ar-
gent Continental Railways i DHL pod nazwg King’s Cross Central, ktéra rozpoczeta prace bu-
dowlane w potowie 2007 roku. Teren zaczat sie rowniez rozwija¢ kulturalnie i artystycznie, na
obszary dawnego Kompleksu Granary’ego przeniesiono Uniwersytet Artystyczny w Londynie.
Firmy ogdlnoswiatowe, takie jak Google czy Universal Music zaczety zaktada¢ swoje siedziby,
dodatkowo rozwijajgc przestrzenie publiczne wokot obiektéw biurowych [2.2] [2.3].
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Sposoby przeprowadzania rewitalizacji dzielnicy King’'s Cross skupialy sie na ozywieniu
niezagospodarowanego fragmentu centralnego Londynu. Taki cel zostat osiggniety przez wyge-
nerowanie centralnego wezta komunikacji publicznej na obszarze zabytkowego dworca. Pozwo-
lito to na uatrakcyjnienie samego obszaru, ale rowniez przywrécenie funkcjonalnosci tego rejo-
nu. Sporzadzenie planu generalnego zapewniajgcego odpowiednie srodowisko miejskie pozwo-
lito nie tylko uzyskac¢ przestrzeh atrakcyjng dla mieszkancow, ale rowniez turystéw. Zaangazo-
wanie Swiatowe] klasy architektéw i urbanistéw do przeprowadzenia adaptacji, jak np: Alison
Brooks czy Thomas Heatherwick pozwolito dodatkowo wydoby¢ potencjat King’s Cross.

llustracja 6: A- Nocny widok na kanat, B- Widok na zaadaptowane zbiorniki gazowe. [Zrédfo: https://www.kingscross.-
co.uk/green-infrastructure/ data dostepu: 13.09.2024]

Zastosowanie takich zabiegdw przyczynito sie do duzego rozwoju dzielnicy, ktory dalej
trwa. Obszar dawnych obiektéw wiktorianskich nabiera charakteru istotnej przestrzeni publicz-
nej nie tylko w skali lokalnej jak réwniez krajowej a nawet $wiatowej. Rozwijajgce sie King’s
Cross w szybkim tempie staje sie jedng z najbardziej atrakcyjnych dzielnic Londynu, zapewnia-
jaca miejsca do pracy, mieszkania i szerokg game ustug.

4.2. Zyrardow

Miasto zlokalizowane obecnie w wojewddztwie mazowieckim nalezgce do aglomeracji
warszawskiej. Poczgtkowo powstaje w 1829 roku jako osada fabryczna na terenach Rudy Gu-
zowskiej. Celem zabiegu byto utworzenie nowoczesnych zaktadéw wyrobow Inianych przez Ka-
rol Scholtz i spétke rozpoczynajgc swojg dziatalnos¢ w 1833 roku. Nowo powstata osada zysku-
je nazwe Zyrardéw, od pomystodawcy maszyn do przedzenia Inu Philipa de Girarda. Wokét
osady z biegiem lat zaczeta sie formowaé zabudowa miejska, dzieki czemu w 1916 r. Zyrardéw
przyjmuje prawa miejskie. Zaktad fabryczne preznie dziatajgce na przestrzeni lat zaczynajg
stopniowo popadac¢ w kryzys. Ostatecznie w 1990 roku na skutek wprowadzonych regulacji go-
spodarczych, wiele panstwowych przedsiebiorstw zaczyna upada¢ ze wzgledu na zbyt duzg
konkurencje z za granicy. Réwniez zyrardowska Fabryka Wyrobow Lnianych w 1997r. ogtasza
swoj upadek [2.4]. Miasto przemystowe o niespotykanej na skale europejskg zachowanej w ok.
95% historycznej tkance, zaczyna podupadac. Konsekwencjami owych zdarzen byto drastyczne
zwiekszenie sie bezrobocia w mieécie, stopniowe zatracanie wartosci dawnych obiektow fa-
brycznych jak rowniez problemy ekonomiczne miasta [2.4].

Dziedzictwo poprzemystowe Zyrardowa, niezagospodarowane historyczne obiekty, pro-
blemy spoteczno-ekonomiczne zwigzane z brakiem nowych miejsc pracy oraz zly stan tech-
niczny obiektéw mieszkalnych, stanowity potencjat dla miasta na dotgczenie do programow re-
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witalizacji dofinansowanych przez Unie Europejskg. Rozpoczeto prace nad opracowaniem pro-
gramu rewitalizacji. W 2004 roku Lokalny Plan Rewitalizacji zostat zatwierdzony przez Rade
Miasta, okreslajgc tym samym ich zakres i zrédta finansowania. Program skfadat z trzech eta-
pow wdrazanych kolejno na przestrzeni lat. Obszarami przeprowadzanych zmian miaty by¢ te-
reny dawnej osady fabrycznej wraz obszarami sgsiednimi wchodzgcymi w jej sktad oraz wyty-
powane najbardziej zaniedbane obiekty mieszalne.

Poczatkowo dziataniami przeprowadzonymi przez samorzad byty remonty i moderniza-
cje trzech szkdt, rewaloryzacja paru miejskiego im. Karola Augusta Dirttricha. Nastepnym wdro-
zonym zabiegiem byta rewaloryzacja i adaptacja obiektéw Rysury i kregielni na nowg funkcje
artystyczno-kulturalng. Pierwszym zadaniem zrealizowanym juz przez prywatnego inwestora
byta rewaloryzacja i adaptacja Starej Przedzalni Il do funkcji mieszkaniowo-ustugowej, ktéra
okazata sie sukcesem dla Zyrardowa. Powodem tego podjeto sie adaptacji znacznie wiekszej i
bardziej rozbudowanej Starej Przedzalni do funkcji mieszkaniowej z szerszg gamg ustug nie
tylko w czesci parterowej. Ze wzgledu na zainteresowanie przemianami dawnych fabryk w
osrodki wielofunkcyjne w 2007 roku przystgpiono do adaptacji obiektéw Nowej Hali na rzecz
tzw. Loftéw de Girarda. Byt to najwiekszy projekt adaptacyjny w miescie, ktory ze wzgledu na
bankructwo prywatnej spétki inwestycyjnej nie zostat dokoriczony. Obecnie na obszarze dawny-
ch loftéw znajduje sie Muzeum Lniarstwa im. Filipa de Girarda [2.5].

llustracja 7: Widok na starg przedzalnie [Zrédfo: https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%BByrard%C3%B3w/ data dostepu:
13.09.2024]

Gtoéwng strategig przyjetg przez Zyrardéw przy procesie rewitalizacji byt rozwdj sektora
turystycznego, majgcego na celu aktywacje gospodarki miasta. Zapewniajgc tym samym nowe
miejsca pracy mieszkancom. Przeprowadzenie dziatan regeneracyjnych dawnych obiektow fa-
brycznych i wprowadzenie nowych funkcji ozywito niezagospodarowane przestrzenie, dodatko-
wo podnoszac range miasta oraz jego promowanie. Uzyskany tytut pomnika historii pozwolit
miastu zaklasyfikowaé sie wysoko w hierarchii polskich zabytkéw. Dodatkowo dotgczenie do
Europejskiego Szlaku Dziedzictwa Przemystowego zapewnito jego promocje na skale europej-
ska jego waloréw turystycznych.

Rozwijana wraz z pierwszg strategia rozwoju mieszkalnictwa skupiata sie nie tylko na
poprawie jakosci juz zamieszkanych obiektéw i ich zespotéw, ale réwniez na wprowadzeniu
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funkcji mieszkalnej do adaptowanych budynkéw pofabrycznych. Dzieki takim zabiegom miesz-
kancom poprawiano warunki zycia, jednoczesnie zachecajgc nowych potencjalnych nabywcéw
mieszkan.

llustracja 8: Widok na podwérka robotnikéw [Zrédfo: https://www.zyrardow.pl/pierwsze-dwa-podworka-robotnicze-
przejda-gruntowna-rewitalizacje// data dostepu: 13.09.2024]

Efektem przeprowadzonych dziatan jest podniesienie jakosci krajobrazu miasta i jego
funkcjonalnosci. Adaptacje niezagospodarowanych przestrzeni pozwolity na jej nowe wykorzy-
stywanie m.in. w celu rozwoju kultury i sztuki oraz aktywacje turystyki. Jak podaje Michat Maty-
siak, na przestrzeni czterech lat mozna zaobserwowaé ponad pieciokrotny wzrost liczby tury-
stow, swiadczacy o znacznym podniesieniu atrakcyjnosci zabytkow miasta [2.5]. Jednakze trze-
ba pamietac, ze rewitalizacja jest procesem dtugoterminowym a przeprowadzone dziatania w
Zyrardowie sg zbyt wczesne, aby jednoznacznie ocenié¢ przeprowadzone dziatania.

4.3. Whnioski

Przeprowadzona analiza na zblizonym obszarze, lecz w réznej skali miast, pokazuje
istote problemu idacg wraz z przeprowadzanym procesem rewitalizacji. Sposob jej przeprowa-
dzenia rézni sie w stosunku do rangi miasta oraz rangi panstwa na tle Europy. Mozemy zaob-
serwowac roznice w przeprowadzanym procesie rewitalizacji, zaréwno pod kgtem spdjnosci
wdrazanego planu, jak rowniez mnogosci rozwijajgcych sie na danym terenie sektoréw. Zna-
czgca jest rowniez jakos¢ przeprowadzanych dziatah w trakcie uaktywniania zatraconej prze-
strzeni. Poczawszy od sporzadzonych i rozwijajgcych sie planéw przez jakos¢ nowych struktur
urbanistycznych i architektonicznych, az po jako$¢ przeprowadzonych dziatan.

5. Rewitalizacja terenow poprzemystowych w todzi

Dla uzyskania petnego obrazu przeprowadzanych obecnie przemian todzi, nalezy po-
czatkowo zgtebi¢ tto historyczne. W jaki sposéb na przestrzeni lat obszary rewitalizacji bylty
ksztattowane i jakie dziedzictwo niosg ze sobg. Stopniowo zgtebiajac system wspédtczesnych
procesow oraz poddajgc ocenie jakos¢ przeprowadzonych do tej pory dziatan.
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5.1. Powstanie miasta przemystowego i rozwoju terendéw fabrycznych

Poczatek istnienia obszaréw todzi nie zostat do tej pory szczegdtowo zbadany. Przy-
puszcza sie, ze pierwsze osady mogty powsta¢ miedzy Xl a XIV wiekiem. Pierwsze wzmianki
na temat Wsi todzi pochodzg z pierwszej potowy XIV wieku. Nastepnie wie$ przeniesiono na
prawo sradzkie w 1387 roku, tworzac stotectwo. W 1414 roku nadano jej prawa miejskie przypi-
sujgc miastu nazwe £6dz od nazwy doliny rzeki L.édki, na ktérej znajdowata sie dawna wies. Ze
wzgledu na niezbyt korzystne warunki do uprawy oraz nie uwzglednianie miejscowosci w istot-
nych szlakach handlowych, spada jej ranga. Ponowny rozwdj miasta nastepuje w latach
1550-1650. Handel przez problemy rolnicze zaczyna skupia¢ sie na rzemiosle, gdzie L6dz za-
czyna stanowi¢ atrakcyjne miasto dla okolicznych wyrobnikow z réznych dziedzin. Niestety mata
skala dziatan oraz pozary jarmarkéw doprowadzajg do upadku dziatanosci miasta. Sekularyza-
cja ziem przez wtadze Pruskie w 1798 roku przyczynia do przejecia ziem na wiasnos¢ skarbu
panstwa. Zaludnianie obszaru przez osady olenderskie, powoduje zwiekszenie liczby miesz-
kancéw miasta a w konsekwencji ozywienie systemu gospodarczego [2.6].

Epoka powstania przemystu jest dla miasta todzi gwaltownym awansem zaréwno roz-
wojowym jak i gospodarczym. Jak podkresla pierwszy monograf todzi Oskar Flatt: ,Nie ma w
catym kraju miasta, ktore by tyle co t6dz zawdzieczato przemystowi, miasta, ktére z zupetnej
nicosci podniosto sie na ten stopieri zamozno$ci i rozwoju”. Sam rozwéj wytworczosci w okre-
sie | potowy XIX w. wynikat z inicjatywy Krolestwa Kongresowego majgcej na celu uprzemysto-
wienie Polski. Na tej podstawie zostajg wytypowane miasta posiadajgce potencjat wprowadze-
nia okregéw przemystowych. Sporzgdzona komisja do spraw utworzenia rzgdowych okregéw
rekodzielniczych, przeprowadzata wizje lokalne, majgce na celu sprawdzenie warunkéw tere-

i njo oo ojo o)

llustracja 9: Rozwéj todzi na przestrzeni lat 1810-1910 wedtug Salamona J. | Wesotowskiego J. [Zrédto: Koter, 2009]

nowych pod zabudowe fabryczng. Wystawienie raportu z wizyty prezesa komisji R. Rembielin-
skiego, doprowadza do sporzgdzenia projektu fabrycznego na terenach todzi, ze wzgledu na:
odpowiednie warunki i klasy glebowe, wystepowanie zasobdéw rzecznych Lodki i Jesieni, dobrg
retencje woéd opadowych i blisko$¢ terendéw lesnych. Nieuporzadkowana struktura czesci rolni-
czej i miejskich musi zosta¢ poddana regulacjom planowym [1.13] [2.7].
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W drugiej potowie lat 30 XIX w. Rembielinski postanawia zgeometryzowaé strukture
miejska do postaci prostokgtnych siatek ulic. Nowo powstata zabudowa miata by¢ stawiana we-
dtug klucza jednego z wybranego typowego rodzaju zabudowy. Uregulowano ksztatt sieci ko-
munikacji rozciagnietej miedzy odmiobocznym Placem Koscielnym i Rynkiem Miejskim a No-
wym Miastem. Po przeciwnych stronach ulicy Piotrkowskiej pasma kolonii rozdzielczych miaty
zosta¢ wzbogacone o obiekty rekodzielnicze, scalajgce Osade todke z Nowym Miastem. Wy-
dzielone trakty nastepnie dzielono na posesje wedtug dwéch rodzajéw: rozciggniete sposobem
wiejskim, wzdtuz traktu gtéwnych ulic; wyodrebnionych, peryferyjnych dziatek ogrodowych. Po-
siadta na potudniowej granicy miasta miaty za zadanie dostarczy¢ wode i energie duzym zakta-
dom tkackim [1.11] [2.8] [2.9].

’
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llustracja 10: £6dz w 1840 roku, rekonstrukcja wedtug Kotera M. | Wesotowskiego J. [Zrédio: Koter, 2009]

Przemiana rodzaju produkcji, ze wzgledu na brak zaopatrzenia w sprzet stopniowo
sprowadza pozostate miasta przemystowe na nizszg pozycje. Realizowany plan przemian w
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todzi i jej pozycja pozwala na utworzenie nowej manufaktury bawetnianej. Skala proceséw
przemian wiékienniczych w Krélestwie Polskim zostata poddana analizie i jak podaje Gryzelda
Missalowa na tej podstawie wytypowano dwa rodzaje powstawania przedsiebiorstw witokienni-
czych. Pierwszym jest rozpad mniejszych wytwdrni przechodzgcych w manufaktury, ktére z bie-
giem czasu ulegaty centralizacji w konsekwenciji przeistaczajgc sie w fabryki. Drugim jest po-
wstawanie od razu wielkopowierzchniowych zaktadow, ktére na przestrzeni lat ulegaty mecha-
nizacji. Okreg todzi nalezgc do pierwszej kategorii, stosunkowo gwattownie w poréwnaniu do
reszty miast, przeszedt z etapu manufaktur do fabryk [1.11] [2.10].

W 1840 roku £6dz dominuje jako osrodek przemystowy i postanawia rozszerzy¢ granice
miasta. Doprowadza to do niekontrolowanego rozwoju miasta w kierunku potudniowym, wzdtuz
doliny rzeki Jesieni. Plany zagospodarowania z okresu rekodzielniczej todzi, przestajg odpo-
wiada¢ na nowe potrzeby miasta wielkoprzemystowego, uniemozliwiajgc jego prawidtowy roz-
woj. Coraz wieksze zapotrzebowanie na mieszkania powoduje intensyfikacje zabudowy w
srodmiesciu. Stopniowo rozwijajgcy swoje zaktady lzrael Poznanski skupuje ziemie w dolinie
rzeki Lodki tworzgc w latach 1872-1892 najwiekszg na poétnocy miasta fabryke baweiny. Od
strony potudniowej miasta, Karol Scheibler przejmuje ziemie w dolinie rzeki Jesien, tworzac ju-
rydyke przemystowg zwang ,krolestwem Scheiblera”[1.12] [2.10].

5.2. Historyczny krajobraz poprzemystowy: geneza rewitalizacji odzi

W okresie lat dziewie¢dziesigtych restrukturyzacji ulegajg gospodarki miast, ustugi za-
czynajg stopniowo wypieraé przemyst a wielkie zaktady panstwowe upadajg. Dla todzi, jako
miasta przemystowego, rodzi to ogromng stope bezrobocia, ktéra z biegiem czasu zaczyna sie
coraz bardziej zwieksza¢. W 1990 roku odnotowano, ze 5,7% mieszkancow miasta to ludzie
bezrobotni, przy czym 9,4% z tych oséb stanowity osoby w wieku produkcyjnym. Liczba na
przestrzeni lat zwiekszata sie a w roku 2002 stopa bezrobocia wyniosta 7,9%, w tym 12,2% to
osoby w wieku produkcyjnym. Takie dane sg efektem masowych zwolnien pracownikéw w
dawnych zaktadéw fabrycznych, szczegdlnie zwigzanych z widkiennictwem. Swiadczy o tym
fakt, ze okoto 50% oso6b bezrobotnych w 2002 roku stanowity kobiety, ktore byty licznie zatrud-
niane w fabrykach widkienniczych. Dodatkowo pracownicy miejskich zakladow czesto byli ni-
skooptacani a po zakonczeniu dziatalno$ci danej fabryki nie dostawali pomocy od miasta [1.13].

Brak oszczedno$ci, nowych miejsc pracy zaczat sprowadzac ludzi na skraj ubdstwa. Ze
wzgledu na rosngcg biede, mieszkancy siegajg coraz czesciej po pomoc panstwa. Bezrobotni
todzianie korzystajg z opieki spotecznej w celu zaspokojenia swoich podstawowych potrzeb
zyciowych. Wedtug danych z 2003 roku, udzielono pomocy ponad 29 tysiecy zgtoszonym 0so-
bom. Na podstawie tych samych danych sporzadzono rozkiad przestrzenny, wedtug ktérego
najwiecej zgtoszen pochodzito kolejno z dzielnicy: Batuty, Gornej i Polesia. Natomiast w stosun-
ku zgtoszen do liczby mieszkancéw danego obszaru, na pierwszym miejscu jest dzielnica
Srédmiescie, nastepnie dzielnica Polesie. Wzrost biedy w mieécie zaczat generowaé spoteczne
problemy, na czele ktérych najbardziej dokuczliwa jest przestepczosé. Statystyki milicyjne uka-
zujg ponad dwukrotny wzrost przestepczosci w latach od 1989 do 1999. Od tego czasu zaob-
serwowano jej unormowanie z wynikiem okoto 35 tysiecy przestepstw rocznie, przy czym 71% z
nich stanowig zbrodnie kryminalne. Dodatkowym problemem wynikajgcym z bezrobocia obja-
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llustracja 11: A- Obszar i obiekty reprezentatywne, B- schemat obszaréw rewitalizacji [Zrédfo: Studium uwarunkowar: i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta todzi]

wiajg sie w wynikach dzieci w nauce. Zaobserwowano wystepowanie nizszych wynikéw w eg-
zaminach szkét podstawowych na obszarach poddanych rewitalizacji niz po za nimi.

Oprocz komplikacji gospodarczych i spotecznych, £6dz dotknieta jest problemami zwig-
zanymi z degradacjg krajobrazu miejskiego. Zaréwno ze wzgledu na niekontrolowany rozwdj
miasta przemystowego w XIX i XX wieku, jak réwniez przez zniszczenia spowodowane przez
wojne Swiatowa. Taki wizerunek wptywa na odbidr miasta, przez co krajobraz todzi kojarzony
jest w sposéb negatywny. Jak podajg badania ankietowe wykonane w koncowce lat 90, todzia-
nie nie majg preferencji wzgledem wyboru dzielnic do zamieszkania. Najchetniej wybieranym
dzielnicami do zycia, sg zdaniem ankietowanych Batuty i Widzew. Natomiast miejscem najchet-
niej odwiedzanym przez mieszkancow zostato Srédmiescie.

5.3. Rewitalizacji Lodzi na przestrzeni lat

Zdegradowany krajobraz t.odzi oraz narastajgce problemy bezrobocia, stawat sie coraz
bardziej problematyczny dla drugiego najliczniejszego miasta Polski w 2000 roku. Przed przy-
stgpieniem Polski do Unii Europejskiej, proces rewitalizacji nie byt objety regulacjami prawnymi i
zalezat od dziatan podejmowanych przez samorzad miejski oraz prywatnych inwestoréw. Na tej
podstawie poczatkowe przemiany zdegradowanych obszaréw srédmiejskich ograniczaty sie do
lokalnych przemian, gtéwnie niezagospodarowanych pustostanow. Przyktadami dziatann samo-
rzgdowych tego okresu sg m.in.: modernizacje i renowacje poszczegoélnych kamienic w obrebie
ulicy Piotrkowskiej, Muzeum Historii Miasta w patacu |. Pozananskiego czy Muzeum Widkien-
nictwa w fabrykach L. Greyera. Natomiast do dziatan prywatnych inwestoréw zalicza sie: Adap-
tacja fabryki Kindermanna na hotel Fokus czy adaptacje dawnych zaktadéw |. Pozananskiego
na rzecz parku handlowego Manufaktura. Przeprowadzone dziatania okazaty sie skuteczne,
podnoszgc tym samym range miasta, jednocze$nie eksponujgc w odpowiedni sposéb poprze-
mystowy charakter todzi [1.13].

Wraz z wejsciem Polski do Unii Europejskiej zostat sporzgdzony Narodowy Plan Roz-
woju 2004-2006 i Zintegrowany Program Operacyjnego Rozwoju Regionalnego 2004-2006. Za-
pewnito to mozliwos¢ ubiegania sie o fundusze unijne na cele Lokalnych Programéw Rewitali-
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zacji. Dzieki temu £6dz 14 lipca 2004 roku przystgpita do ,,Programu rewitalizacji terenéw $réd-
miejskich oraz pofabrycznych todzi na lata 2004-2013”. Program napisany w oparciu o zasady
zrébwnowazonego rozwoju zawieral: granice przeprowadzanych zmian, wytypowane obszary
zdegradowane, czes¢ analityczng wraz z wnioskami.

Do terenéw pilotazowych, pierwszego etapu zintegrowanej rewitalizacji zaliczono ob-
szar potnocno-wschodniej czesci miasta od skrzyzowania ul. Piotrkowskiej i al. Pitsudskiego.
Przeprowadzony proces miat na celu m.in. wyeksponowanie przestrzeni reprezentatywnych w
centrum miasta i zmniejszenie konfliktdw komunikacyjnych miasta. Do pozostatych etapow
przemian priorytetowych zaliczono: Dworzec Fabryczny i otoczenie wraz z ulicg Narutowicza,
Styk Manufaktury z zabudowg srodmiescia, Wodny rynek i Ksiezy Miyn.

Nastepcg wdrazanych wczesniej programow przemian, jest uchwalony w 2016 roku
»,Gminny Program Rewitalizacji miasta todzi”. Zostat sporzgdzony na podstawie ustawy o rewi-
talizacji, ktéra okre$la obszar, zasady oraz sposoby przeprowadzania procesu rewitalizacji. Pro-
gram zawiera szczegétowe diagnozy obszaréw kryzysowych pod wzgledem spotecznym, go-
spodarczym i przestrzennym [1.14] [3.3].

6. Analizy

Ze wzgledu na zrdéznicowanie charakteru proceséw rewitalizacji jakiemu poddawane
jest miasto £6dZ oraz problematyki zwigzanej z przemiang niezagospodarowanych przestrzeni
pofabrycznych, konieczne jest rozdzielenie analiz na dwie skale; Pierwsza pokazujgca relacje i
role terenu projektowego w tkance miejskiej, druga zawezona do kotnierza obszaréw sagsiaduja-
cych z miejscem projektu.

gt

llustracja 12: Schemat lokalizacji dziatki projektowej w strukturze todzi [opracowanie wiasne]

6.1. Urbanistyczne
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Przeprowadzone analizy majg na celu sprawdzenie nie tylko stanu obecnego todzi, ale
réwniez pokazaé kierunki jego rozwoju oraz przebieg i sposoby procesu rewitalizacji. Sformuto-
wanie na tej podstawie wnioskéw oraz ich zbiorcza hierarchizacja.

6.1.1. Lokalizacja obszaru projektowego w strukturze todzi

Teren projektowy znajduje sie na styku dwdéch czesci Lodzi, strony zachodniej Srédmie-
Scia oraz wschodniej Widzewa, na krancu scistego centrum miasta. Potozony jest w duzym
kwartale ulic: ks. bp. Wincentego Tymienieckiego, Piotrkowskiej, Przedzalnianej, Milanowskie;.
Przeciety posrodku przez ulice ptk. Jana Kilinskiego, stanowigcg rdzen obszaru opracowania.

Lokalizacja obszaru stanowi mato wyrézniajgce zwienczenie ciggu ulicy Piotrkowskiej,
oraz historycznego przemystowego ukfadu urbanistycznego. Fragment terenu projektowego od
wschodniej strony dobrze skomunikowanej ulicy Kilinskiego jest ostatnim elementem nie pod-
danym adaptacji w obszarze dawnej fabryki Uniontex-u.

6.1.2. Ranga i waloryzacja przestrzeni

Bliskie sgsiedztwo terenu projektowe z dwoma pomnikami historii oraz obiekty i uktady
urbanistyczne wpisane do rejestru zabytkéw, swiadczg o wysokiej randze historycznej miejsca
projektowego na mapie todzi. Wazne jest to, aby uwydatni¢ zabytkowg tkanke w nowych pro-
jektowanych strukturach. Slad pofabryczny na analizowanym obszarze jest widoczny przez
duzg ilosc dominant kubaturowych bedgcymi dawnymi lub obecnymi obiektami przemystowymi.
Na obszarze dostrzega sie matg ilos¢ dominat wysokosciowych oraz akcentéw przestrzennych.

llustracja 13: Schemat atraktorow [opracowanie wiasne]
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llustracja 14: Analiza kompozycji [opracowanie wiasne]

Szachownicowy uktad drog posiadajgcych swojg pierwotng kompozycje z czasu ich
pierwotnego projektowania, tworzy duzg ilo$¢ ciggéw widokowych. Zaleznie od rejonu wyste-
powania ciggéw mozemy méwié o ich pozytywnym lub negatywnym odbiorze.

Pozytywng cechg analizowanego obszaru mimo lokalizacji w $cistym centrum jest duza
ilos¢ parkéw miejskich posiadajgcych bardzo wysokg wartos¢ krajobrazowg oraz historyczna.
Dodatkowo zielen réwniez stanowi wypetnienie niektérych z ciggéw widokowych w postaci sz-
paleréw drzew.

6.1.3. Analiza funkcji obiektow i przeznaczenia terenu

Na analizowanym obszarze mozna zaobserwowa¢ duzg ilos¢ terendw zwigzanych z
przemystem oraz ustugami przemystowymi. Formujgc sie w jeden pas sg przeciete terenami
ustug sportu i rekreacji. Pojawiajgce sie ustugi sg mato zréznicowane, roztozone réwnomiernie
na catym obszarze w postaci wolnostojgcych obiektow lub dopetniajgce kwartaty zabudowy.
Kwartaly zabudowy czesto pomimo zwartej pierzei oprocz funkcji mieszkalnej, mieszajg sie w
parcelacji z innymi funkcjami, gtéwnie ustugowymi i przemystowymi. Zabudowa mieszkaniowa
wiekszosci przypadkéw posiada lokale ustugowe w parterach. W analizowanym terenie poja-
wiajg sie niezagospodarowane przestrzenie, nie posiadajgce wyznaczonej przez Miejscowy
Plan Zagospodarowania Terenu funkcji. Dodatkowo wystepujg ruiny stanowigce dziedzictwo
przemystowe todzi, jak rowniez puste, obecnie niezagospodarowane obiekty. Wyrdzniajgcym
czynnikiem jest stosunkowo duza powierzchnia terenéw zielonych nalezgcych do parkéw miej-
skich. Lokalnie wystepujg réwniez niewielkie powierzchniowo zbiorniki wodne o funkcji retencyj-
nej.
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llustracja 15: Analiza funkcji obiektow i przeznaczenia terenu [opracowanie wtasne]

6.1.4. Analiza komunikaciji

Ze wzgledu na rozszerzajgce sie dziatania rozwoju miasta nalezy zwréci¢é uwage na
problematyke komunikacji zarowno w wiekszej skali jak rowniez w najblizszym obrebie projek-
towym. Kluczowymi dla t6dzkiej komunikacji pieszej i publicznej sg ciggi drog ulicy Piotrkow-
skiej i Jana Kilinskiego. Zaréwno ze wzgledu na ich historyczny charakter, jak réwniez prosty
uktad przestrzenny, czy dobrg komunikacje piesza, kotowg i szynowg. Na skrzyzowaniu ulicy
Jana Kilinskiego powstaje wspétczesne centrum fabrycznej czesci todzi, wraz z dworcem Fa-
brycznym i EC-1. Obecnie przeprowadzane sg prace budowlane tunelu podziemnego tgczacy

LEGENDA

Frings waskiw kounbacyinych wtodn

— finga g i agy sk | Bl

llustracja 16: Schemat komunikacji [opracowanie wtasne]
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Dworzec Fabryczny z Dworcem Kaliskim, umozliwiajgc tym samym zaréwno komunikacje we-
wnatrz miasta jak i dojazd spoza jego obszaru.

Ulica Piotrkowska, jako jeden z czterech najwazniejszych dziedzictw todzi, stanowi
szlak turystyczny prowadzgcy od kompleksu Manufaktury i Park Staromiejski, przez Plac Rozy
po Muzeum Widkiennictwa i Park Reymonta konczgc na Placu Niepodlegtosci. Przecieta jest
ona przez gtdbwng trasg komunikacji kotowej i szynowej poprowadzong wzdtuz Alei Adama Mic-
kiewicza. Aleja fgczy ze sobag dworce t6dz Kaliska i £6dz Widzew; stadiony Atlas Areny, £édz-
kiego Klubu Sportowego oraz Widzewa t6dz. Prowadzac bezposrednio na obwodnice todzi i

autostrade A-1. Na skrzyzowaniu ulic Piotrkowskiej i Alei Adama Mickiewicza zlokalizowany jest
centralny dworzec tramwajowy.
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llustracja 17: Analiza komunikacji [opracowanie wifasne]

Obszar projektowy jest dobrze skomunikowany zaréwno przez drogi kotowe oraz szy-
nowe. Ulica Tyminieckiego stanowi bardzo dobre potgczenie z ulicg Piotrkowska i Jana Kocha-
nowskiego. Dzigki nim mozemy skomunikowa¢ sie bezposrednio z gtdwnymi osrodkami miasta
za pomocg drég samochodowych czy komunikacji miejskiej. Uwage zwraca mato rozwinieta
sie¢ szlakow rowerowych, ktéra posiada nieskoordynowane powigzania. Nie zachecajg one do
porzucenia samochodu na rzecz rowerdw, czy hulajndg elektrycznych. Szachownicowy uktad

potaczen komunikacyjnych, nie zacheca réwniez pieszych do spacerowania chodnikami, a ist-

niejgce szlaki znajdujgce sie w przestrzeniach parkowych nie majgc ze sobg $cistego potgcze-
nia.

6.1.5. Analiza historycznego krajobrazu przemystowego

Znaczacymi elementami dla rozwoju przemystowego todzi byty ptyngce przez miasto
rzeki: Jesien oraz todka. Wyznaczaty one sposoby rozplanowania osad przemystowych, ksztat-
tujgcych w pozniejszym czasie uktad miasta. Od czaséw wczesnych osad t6dzkich dolina rzeki
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Jesien byta wykorzystywana do upraw oraz napedzania lokalnych mtynéw. Ze wzgledu na od-
powiednie warunki przyrodnicze doliny, wzdtuz niej w 1l potowie XIX wieku postanowiono utwo-
rzy¢ obszar ,Posiadta Wodno-Fabryczne”. Rozciggajgce sie potacie terenu o dtugosci 2,5km
zlokalizowane byty w potudniowej cze$ci miasta, miedzy ulicg Piotrkowska a wsig Widzew. Wz-
dtuz osi ulicy Przedzalnianej (obecnie ulicy Tymienieckiego) obszar zostat podzielony na sze$¢
posiadtow: 1 Bielnikowo-Maglowe, 2 Lamusa, 3 Kulompita, 4 Mtyn Ksiezego, 5 Mtyn Wdjtow-
skiego, 6 Araszt [2.10].

Odpowiednie warunki naturalne doliny rzeki przyczynity sie do powstania w ok. 1828
roku Zaktadoéw Ptocienniczych Tytusa Kopisch’a a w 1840 zaktadéw Traugutt'a Grohmann’a.
Postawiona w 1853 roku czterokondygnacyjna przedzalnia na posiadtach Ksiezego Mtyna, staje
sie najwiekszg inwestycjg na tych obszarach. Poprzez skale produkcji, obszary Ksiezego Miyna
zaczynajg stanowi¢ potencjat inwestycyjny. Stopniowo przejmujgcy posiadta, Karol Scheibler
postanawia na tych terenach otworzy¢ kompleks fabryk wraz z miasteczkiem dla ich pracowni-
kéw. Dzieki czemu od 1869 kompleks zaczyna rozrasta¢ sie na niespotykang w todzi skale,
rozbudowujgc sie o osiedle robotnicze, sklepy fabryczne, szkote, straz pozarng, boisko sporto-
we czy szpital $w. Anny. Do tej pory zyzny krajobraz obszarow doliny rzeki Jesieh zaczyna byc¢
coraz bardziej zabudowane w kierunku ulicy Piotrkowskiej. Miedzy innymi przez nowy kompleks
Scheiblera przy ulicy Kilinskiego, gdzie Nowa Tkalnia zajeta wiekszos¢ posiadiéw Bielnikowo-
Maglowych.

;7 ATLAS HISTORYCZNY

llustracja 18: Zaktady Scheiblera, widok od strony pétnocno-zachodniej [zrédfo: zb. Ikonografii CMW]

Konkurujgce ze sobg sasiednie zaktady Ludwika Grohmann’a oraz Karola Scheiblera,
po kryzysie wywotanym przez | wojne $wiatowa, dokonaty fuzji. Efektem tego byto powstanie
Zjednoczonych Zaktadéw Wibkienniczych K. Scheiblera i L. Grohmann’a, w skfad ktorych
wchodzita wiekszos¢ posiadtosci obydwu przedsiebiorcow. Dzieki potgczeniom wspdlnych sit w
1921 roku, przedzalnie bawetny zaczely stanowi¢ wysoka pozycje na europejskim rynku. Po
wybuch Il wojny swiatowej zaktady natychmiast upadly a obiekty fabryczne zostaly przejete i
wykorzystywane przez nazistéw [2.10].
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Po zakonczonej wojnie w 1945 roku nastepuje nacjonalizacja fabrycznych przedsiebior-
stw, przez co niemozliwe staje sie przejecie zakladéw przez prywatnych inwestoréw. Najmtod-
szy obiekt wchodzgcy w sktad dawnych Zjednoczonych Zaktadéw (Nowa Tkalnia) zostaje wiag-
czona do todzkich Zaktadéw Przemystu Bawetnianego nr 1 im. Obronicéw Pokoju “Uniontex”.
Nadanie numeru 1 zakladom, miato na celu przedstawi¢ je jako wzorcowe. Przedsiebiorstwa
oferujg dla pracownikéw stotéwke oraz rozbudowany kompleks przychodni. Zas dla dzieci pra-
cownikéw ztobek i przedszkole, adaptujgc na te potrzeby sgsiadujgce pustostany po-fabryczne.
W 1987 roku podczas pielgrzymi do Polski Jan Pawet || odwiedza zaktady Uniontex’u, btogo-
stawigc pracujgce witokniarki.

L ATLAS HISTORYCZNY
ﬂ\t‘ MIASTALODZI

llustracja 19: Zaktady Scheiblera, widok na Nowa Tkalnie [zrédfo: zb. Ikonografii CMW]

Przedsiebiorstwo w 1989 roku zostaje sprywatyzowane a problemy finansowe zaczyna-
jg narastac. Zakup nowych sprzetow widkienniczych stat sie nieoptacalny, stopniowo zadtuzajgc
firme. Przeksztatcenie Uniotex’u w Spotke Aukcyjng, jak i dzierzawienie czesci magazynowe;,
nie przyniosto zamierzonych efektéw, w konsekwencji doprowadzajgc w grudniu 2010 roku do
ogtoszenia upadku dziatalnosci. Od tego czasu kompleksy fabryczne miedzy ulicg Piotrkowskag
a Kilinskiego, popadaty w stopniowg ruine. Obecnie na tych terenach przeprowadzany jest pro-
ces rewitalizacja pod nazwag Fuzja. W ramach, ktérej Echo Invesment zamierza zaadaptowac

WITAM¥.
S

llustracja 20: A- Jan Pawet Il odwiedza zaktady Uniontex [Zzrodfo: Archidiecezja todzka], B- Wjazd do dawnej Nowej
Przedzalni w okresie strajkéw [zrédto: Kujawska M]
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14 zabytkowych obiektéw oraz Ogrdéd $w. Anny. Plan rewitalizacji nie obejmuje jednak duzego
kompleksu dawnej Nowej Tkalni znajdujgcego sie miedzy ogrodami a ulicg Kilinskiego [2.11].
Teren projektowy zlokalizowany jest na obszarze dawnych posiadtéw Bielnikowo-Ma-
glowych i Kolupita. Historyczna ulica Kilinskiego stanowi pionowg 08 rozdzielajgcg dwa obszary.
Cata analizowana przestrzen jest objeta ochrong krajobrazowg o réznej wartosci w zaleznosci
od danego rejonu. Tak wiec obszary | strefy ochrony obejmujg najwazniejsze obiekty bedace
pomnikami historii, strefa Il chroni obiekty i uktady urbanistyczne, strefa Ill fragmenty obiektow i
elementy otoczenia, strefa IV krajobrazu historycznego. Dodatkowo znajdujg sie w nim granice
pomnika ,todzkiego Wielokulturowego Krajobrazu Miasta Przemystowego”, w ktérych sktad
wchodzi m.in.: cigg ulicy Piotrkowskiej oraz zakfady i osiedle robotnicze na Ksiezym Mtynie.
Wsrdd wpisanych zaréwno do rejestru zabytkow jak i gminnej ewidencji zabytkdw, wystepujg
obiekty reprezentatywne, kluczowe dla miejskiej sylwety. Oprécz budynkéw réwniez ochronie

poddane sg historyczne kompozycje zieleni urzgdzone;j.
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llustracja 21: Analiza historyczna [opracowanie wifasne]

Przestrzen projektowa znajduje sie w istotnym potozeniu historycznego miasta todzi.
Czesciowo stanowigcych obszar pofabryczny a czesciowo mato zagospodarowane tereny przy-
fabryczne. Na podstawie analiz mozna wysnu¢ wniosek, ze na przestrzeni lat nie wyklarowata
sie jednolita struktura zabudowy i zagospodarowania rozciggnietej miedzy ulicg Kilinskiego a
zachodnim skrzydtem przedzalni na Ksiezym Miynie, na obszarze dawnych posiadet Kulma.
Przez co pierwotny pas posiadet wodno-fabrycznych jest widocznie rozerwany.

6.1.6. Analiza systemdw zieleni miejskiej

Rozrastanie miasta przemystowego na terenach todzi przyczynito sie nie tylko do za-
nieczyszczenia obszaréw okoto fabrycznych, jak réwniez do stopniowego zatracania terenéw
zielonych na rzecz coraz bardziej gestej zabudowy srédmiejskiej. Obraz todzi z czaséw pierw-
szych osadnikéw stopniowo zostaje zdegradowany a naturalnie wytworzone potgczenia zaczy-
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EGENDA

llustracja 22: Schemat potgczen zieleni [opracowanie wiasne]

najg zanika¢. Elementami przyrody wypetniajacymi zabudowany krajobraz stajg sie: parki miej-
skie, zielone dziedzince i zielen uliczna. Obecnie jak podajg autorzy Studium Uwarunkowan:
sParki miejskie, stanowigce niezmiennie od kilku lat 2% powierzchni miasta oraz prawie 30%
terendw zieleni urzgdzonej, posiadajg najwyzsze walory przyrodnicze | krajobrazowe w
mieScie”. Dodatkowo autorzy zwracajg uwage na niski procent zieleni urzadzonej w zwartej za-
budowie kwartatéw srédmiejskich, ktorej udziat nie przekracza 1% [3.5].

LEGENOA

llustracja 23: Analiza zieleni [opracowanie witasne]
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Przewazajgcym kierunkiem przeptywu wiatrow w todzi jest wiatr z sektora zachodniego
i lokalnie wystepujgcego wschodniego. Sytuowanie zabudowy w kierunku osi poétnoc-potudnie
pozwoli na sprawng wymiane powietrza w miescie i unikniecia tak zwanej miejskich wysp  cie-
pta. Dodatkowo przyczynia sie do tego koncentracja zwartej zabudowy w centrum a rozluznie-
nie zabudowy na granicy miasta. Brak lub mata ilo$¢ korytarzy powietrza na osi wschodnio-za-
chodniej oraz mata liczba niepotgczonych ze sobg terenéw zielonych. Wprowadzenie zabudowy
na obszarach dolin rzecznych moze powodowaé zatrzymywanie swobodnego przeptywu mas
powietrza.

Kluczowe dla miasta jest szukanie potgczen przyrodniczych i wykorzystywanie natural-
nego potencjatu obszaréw. Obecnie poprzerywane szlaki zieleni nie stanowig w wiekszosci jed-
nego wspolnego systemu. Szczegdlnie miedzy najwiekszymi parkami i ogrodami miejskimi, kto-
re nie tylko stanowig wazny element systemu przyrodniczego, ale réwniez sg istotnymi prze-
strzeniami krajobrazowymi i historycznymi. Zauwazalna mata ilo§¢ zbiornikbw wodnych, nie
sprzyja zatrzymywaniu wody opadowej w miescie [3.5].

Obszar projektowy rozcigga sie wzdtuz doliny dawnego ujscia rzeki Jesien, ktéra ze
wzgledu na jej urbanizacje, zatracita swojg naturalng ciggto$¢. Pojawiajgcy sie na jej dawnym
szlaku Park Reymonta, nie posiada pofgczenia z wystepujgcym dalej parkiem Jana Kilifiskiego i
Stawem przy ulicy Przedzalnianej. Pomimo gestej zabudowy srodmiejskiej teren bogaty jest w
zielen dziko rosngcag oraz urzadzong. Zieleh wysoka stanowi istotny element krajobrazu w po-
staci wystepujgcych ciggoéw szpaleréw drzew oraz pomnikéw przyrody [3.5].

6.1.7. Zapisy aktéw prawa miejscowego

Wyznaczony obszar projektu w catosci znajduje sie w granicach Gminnego Programu
Rewitalizacji miasta todzi, ktéry obejmuje obszar Srédmiescia i fragmenty spoza Strefy Wiel-
komiejskiej. Program rewitalizacji fgczy sie dodatkowymi programami, w ktérych sktad wchodzg
m.in.: Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego todzi, Strategia
przestrzennego rozwoju £6dz 2020+ czy Krajowym programem ochrony zabytkow na lata 2023-
2026 [3.6].

llustracja 24: Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla obszaru 1 [uchwata o miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego]
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Teren objety projektem znajduje sie jednoczes$nie na dwdch obszarach, dla ktérych zo-
stat uchwalony Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego. Pierwszy mniejszy:
rejon ulic Piotrkowskiej, ks. bp. Wincentego Tymienieckiego, Jana Kochanowskiego i Miliono-
wej; drugi wiekszy rejon alei: Marszatka Jézefa Pitsudzkiego i Edwarda Smigtego-Rydza oraz
ulic: Milionowej, Jana Kilinskiego, Fabrycznej i Przedzalnianej. Fragmentami rejonu pierwszego
wchodzgcego w skfad terenu projektowego jest: 5.1.ZP/ 6.1.PP/ 6.2.U/ 6.3.MWU/ 6.4.MWU/
6.5.MWU/ 3KDD/ 2KDZ+T; rejonu drugiego: 5.1.PP/ 5.2.MWU/ 5.3.MWU/ 5.4.US/ 5.5.MWU/
5.4.US/ 7.2.KS/ 7.4.KS/ 4KDD [3.7].

llustracja 25: Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla obszaru 2 [uchwata o miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego]

Szczegdlng uwage ustawodawca zwraca na ochrone: dziedzictwa kulturowego, ukta-
doéw urbanistycznych oraz zabytkéw nalezgcych do dawnych zespotéw fabrycznych. Nowa za-
budowa ma uzupetnia¢ w odpowiedni i nieszkodliwy sposéb krajobraz uwydatniajgc historyczne
obiekty. Istotny w tym jest kolor materiatéw wykonczeniowych elewacji. Zakazuje sie ekspozycji
urzgdzenh technicznych stuzgcych wentylacji lub kominéw na elewacji lub dachach bez ich prze-
ston. Uzupetnienie istniejgcych struktur miejskich zgodnie z wyznaczonymi nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy oraz zapewnienie nowej jakosci przestrzeni publicznych. Istotnym elementem
jest uwydatnienie dawnej bocznicy kolejowej w postaci ciggu pieszego lub w projektowanej po-
sadzce [3.7].

Drugim waznym czynnikiem w zapisach planu jest dbato$¢ o istniejgca zielen i restryk-
cje zwigzane z zanieczyszczeniem srodowiska. Zachowanie i uzupetnienie istniejgcych ciggow
szpaleréw drzew zgodnie z rysunkami planu. Dbato$¢ o nisko emisyjno$¢ nowej zabudowy. Re-
tencjonowanie wéd opadowych przy jak najmniejszym odprowadzaniu jej do kanalizacji desz-
czowej. Strefy oznaczone na rysunku symbolami MW/U i U sg chronione akustycznie przepisa-
mi dopuszczalnego poziom hatasu.

Projektowane obiekty mogg petni¢ funkcje w zaleznosci od przeznaczenia terenu. Na
rejon objety Miejscowym Planem jest mozliwo$¢ sytuowania m.in.: obiektéw ustugowych wiel-
kopowierzchniowych, ustug sportu, mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych. Dodatkowymi for-
mami przeznaczenia terenu sa: tereny drog publicznych, tereny placéw publicznych, tereny uli-
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cy zbiorczej z torowiskiem tramwajowym, tereny drég rowerowych. Ustanawia sie rowniez po-
wierzchnie ograniczong wysoko$ciowg ze wzgledu na lotnisko £6dz-Lublinek.

6.2. Synteza analiz i wnioski projektowe

Wynikiem chaotycznego rozwoju todzi w okresie przemystowym, szczegdlnie w rejonie
dawnej doliny Jesieni jest obecnie rozcztonkowana struktura urbanistyczna rozciggnieta miedzy
ciggiem ulicy Piotrkowskiej a dawnymi Posiadtami Ksiezego Mtyna. Obszar dawnej fabryki
Uniontexu oraz rejon sgsiadujgcy z nim od strony wschodniej, zaburzajg potgczenie miedzy
dwoma t6dzkimi pomnikami historii. Konsekwencjami idgcymi za niezagospodarowang prze-
strzenig sg: niska atrakcyjnosé ciggu ulicy Kilinskiego, brak spéjnosci kompozycyijnej, brak wy-
raznych przestrzeni publicznych.

llustracja 26: Synteza analiz [opracowanie witasne]

Jedno z dwdéch istotnych elementéw wykazanych przez analizy to potgczenie zielonych
przestrzeni miejskich, ktére sg obecnie zatracone. Gtéwnie problem dotyczy pasa doliny dawne;j
rzeki Jesien, ktora przez przemiany przemystowe zatracita istotng warto$¢ srodowiskowg todzi.
Obecnie miasto dotykajg konsekwencje niekontrolowanego rozwoju pod koniec XIX wieku w
postaci niskiej wymiany powietrza. Niesie to za sobg konsekwencje pozostawania w atmosferze
duzej ilosci zanieczyszczenh oraz tworzenie tzw. miejskich wysp ciepta. Dodatkowo mata liczba
zbiornikdw wodnych doprowadza do nieprawidiowej retencji wody w miescie.

Drugim istotnym elementem jest kreujgcy sie cigg kulturowy w dotychczas niezagospo-
darowanych rejonach. Odpowiednio przeprowadzona przemiana moze doprowadzi¢ do wytwo-
rzenia silnego ciggu ustugowego wzdtuz ulicy Kilinskiego oraz Tymienieckiego. Takie potaczenie
pozwolitoby na dodatkowg aktywacje juz wprowadzonych wczesniej adaptacii.
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Il. CZESC PROJEKTOWA

1. Opis koncepcji projektowej

Projekt koncepcyjny skupia sie w gtbwnej mierze na stworzeniu wizji urbanistycznej dla
obszaru dawnych ziem ,Krélestwa Karola Scheiblera” oraz projekcie architektonicznym pokazu-
jacy sposoéb adaptaciji jednej z poprzemystowych i zabytkowych fabryk nazwang ,Nowg tkalnig”.

Obszar projektowy znajduje sie w granicach Gminnego Planu Rewitalizacji todzi jak
réwniez zlokalizowany jest na skraju terenéw $rédmiejskich. Obszar dawnych terenéw rzeki
Jasien jest swego rodzaju ,Swiadkiem” przemystowego dziedzictwa todzi i stanowi kluczowy
element nie tylko historyczny, ale réwniez srodowiskowy.

1.1. Podstawa opracowania

Przedmiotem opracowania projektu urbanistyczno-architektonicznego, byty dawne tere-
ny przyrzeczne, rozciggniete wzdtuz rzeki Jasien. Przed otrzymaniem praw miejskich, na obsza-
rze tych ziem zlokalizowane byly mtyny zasilane przeptywem rzeki. Z biegiem czasu zostaty one
przeksztatcone w osady rzemieslnicze. Rozwdj todzi przemystowej zwigzany z wynalazkiem
silnikdw i maszyn parowych zdefiniowat lokalizacje najwiekszych zaktadéw fabrycznych wzdtuz
najwiekszych koryt rzek miasta. Konsekwencjg tych dziatan byta regulacja naturalnych ciekéw
wodnych na potrzeby duzych zaktadéw. Taka sytuacja miata réwniez miejsce na opracowywa-
nym przeze mnie terenie projektowym, na obszarach ziem nalezgcych wtedy do zaktadéw Karo-
la Scheiblera. Na ich obszarze powstat budynek Nowej Tkalni wraz z nalezgcymi do niej budyn-
kami maszynowni i strozowki oraz trakt kolejowy Scheiblera. Naturalne koryto rzeki zostato
wprowadzone pod ziemie systemami kanatowymi, majgcymi na celu regulowanie przeptywu
wody na potrzeby fabryk.

Sie¢ potagczen wdd podziemnych z biegiem czasu coraz bardziej sie rozrastata, dopro-
wadzajgc w konsekwencji do zmniejszenia poziomu wody w naturalnym zbiorniku przy fabryce.
Dawato to réwniez mozliwos¢ zagospodarowania przestrzeni nad sieciami kanalizacyjnymi. Fa-
brykant decyduje o zasypaniu zbiornika retencyjnego, kreujgc na jego miejscu stadion dla pra-
cownikéw fabryki.

Na przestrzeni ponad stu lat zakres funkcjonalny terenéw nie ulegt zmianie a poszcze-
golne funkcje zaczely sie rozrasta¢. Fabrykanci Scheibler i Grohmann tgcza swoje sity i tworzg
potege widkiennicza, rozbudowujgc swoje zaktady fabryczne. Obok stadionu powstaje otwarty
basen ,Wtékniarza” nalezacy do Zjednoczonych Zaktadéw Witdkienniczych.

Na przetomie wieku XX i XXI zaktady witékiennicze Uniontex mieszczgce si¢ na obsza-
rze dawnej Nowej Tkalni upadajg. Basen zostaje zasypany a obok stadionu powstaje Szkota
mistrzostwa sportowego, ktéra adaptuje tereny miejskie na potrzeby treningéw pitki nozne;j.

Od 2004 roku budynek dawnej fabryki Scheiblera popada stopniowo w ruine. Szkota
sportowa ze wzgledu braku miejsc adaptuje coraz wiecej obszaréw, jednoczesnie odcinajgc
teren srédmiejski o wymiarach ok. 400x250m. Stanowi on kontynuacje szlaku poprzemystowe-
go zaktadow Karola Scheiblera i ze wzgledu na rozwdj obszaru Ksiezego Mtyna oraz obecnej
Fuzji stanowi to problem nie tylko funkcjonalny, ale réwniez komunikacyjny.

Zasypanie pierwotnego koryta rzeki i zbiornika wodnego oraz wprowadzenie cieku wody
pod ziemie, w dobie trwajgcego kryzysu klimatycznego ma drastyczne konsekwencje dla go-
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spodarki wodnej. Obszar jest nieustannie zalewany wodg opadowa, ktéra nie moze sie zmiesci¢
w zbiornikach retencyjnych a zewnetrzna warstwa ziemi nie jest w stanie wchionaé takiej ilosci
wody. Skutkiem tego jest powstajgce na poziomie terenu lustro wody siegajgce nawet 50cm.
Woda wykorzystujgc naturalne uksztattowanie terenu sptywa wprost na zabytkowg strukture
pofabryczng. Obecnie, aby zapobiec naturalnemu sptywowi wody, zastosowano wat ziemny
stanowigcy poétsrodek do odprowadzenia wody w kierunku pobliskiego Parku Jana Kilinskiego.
Mimo zastosowania bariery, woda opadowa zatrzymuje sie wzdtuz ulicy Kilinskiego i Wincente-
go Tymienieckiego powodujac przestoje w jej funkcjonowaniu.

Szkota Mistrzostwa Sportowego na dzi$ dzieh ma zbyt matg ilos¢ przestrzeni treningo-
wych. Wykorzystuje ona 6 boisk treningowych pitki noznej i 3 mniejsze boiska do siatkowki, be-
dace niespdjnie zagospodarowane. Obiekty administracji zlokalizowane zostaty w bliskim poto-
zeniu zakopanych kanatéw wodnych. Sam teren szkoty ogrodzony jest murem i odcina pieszych
od lepszej komunikacji m.in. z Miejskim Centrum Medycznym oraz kwartatami mieszkalnymi.
Estetyka nie zacheca przypadkowego przechodnia do eksploracji obrzezy szkoty, mimo iz ulice,
wzdiuz ktorych jest ona zlokalizowana sg jednymi z bardziej istotnych drog dla miasta (ulica
Jana Kilinskiego i Wincentego Tymienieciego). Historyczny charakter oraz rewitalizacja sgsied-
nich obszaréw stopniowo zaczyna nabieraé charakteru mieszkaniowo-ustugowego. Swiatto jupi-
terow stanowi realng bariere dla nowo powstatych mieszkan oraz zanieczyszcza $wiattem natu-
ralne sasiedztwo (Park Jana Kilinskiego). Woda nie jest odprowadzana prawidtowo, z tego po-
wodu regularnie wylewa i pozostaje na obszarze boisk sportowych. Realna potrzeba wymusza
odstepowanie fragmentéw boisk pod stworzenie zbiornikédw retencyjnych w do$¢ chaotyczny
sposob.

Pitka nozna staje sie coraz bardziej popularnym sportem w todzi, z tego wzgledu istnie-
je realna potrzeba odpowiedzi na zastatg sytuacje. Wymaga to lepiej zorganizowanych i wigk-
szych przestrzeni treningowych, stanowigcych spojnos¢ funkcjonalng i krajobrazowg. Dla po-
réwnania mozna przytoczy¢ przyktad Akademii Pitkarskiej Legia Warszawa, ktéra wykorzystuje
9 petnowymiarowych boisk treningowych i 6 mniejszych boisk pomocniczych. Posiadajg prawi-
dtowo zagospodarowang przestrzerh i sg wkomponowane w krajobraz wsi Urszulin.

Zaproponowane przeze mnie zatozenie zaklada przeniesienie Szkofy Mistrzostwa Spor-
fowego na inny teren zgodny ze sposobem funkcjonalnym i krajobrazowym. Na te cele mozna
wyznaczy¢ kilka obszaréw znajdujgce sie w bliskim sgsiedztwie srédmiescia, ale stanowigce
czes¢ podmiejskg. Proponowane przeze mnie dwa tereny to: 1 dziatka numer P21 39/25 przy
ulicy Konstantynowskiej w dzielnicy Polesie, 2 dziatki numer W36 79-91 przy ulicy Mahoniowej
w dzielnicy Widzew. Na uwolnionych terenach obiekty administracji szkoty zostang wkompono-
wane w nowe struktury urbanistyczne.

1.2. Idea projektowa

Gtownym motywem projektu byto przywrdcenie pierwotnego charakteru miejsca i wy-
eksponowanie zabytkowych struktur fabrycznych, tworzgc tym samym spoéjny ciag dziedzictwa
przemystowego todzi. Wyznaczajgc najwazniejsze elementy, istotne nie tylko obecnie, ale réw-
niez w perspektywie przysztosci. Dziedzictwo historyczne i Srodowisko przyrodnicze stanowity
gtéwne aspekty w trakcie prac nad projektem.
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Ideg projektowg byto odkrycie podziemnego biegu rzeki i przywrdcenie jej do stanu
przed jej zakopaniem i zabudowg. Zwracajgc uwage na jej duze znaczenie dla tych obszaréw
nie tylko obecnie, ale przede wszystkim w przyszto$ci. Dodatkowe wyposazenie przestrzeni o
zbiornik retencyjny, pozwoli roztozy¢ ilo§¢ wody w systemie rzecznym i zapewni¢ lepsze zago-
spodarowanie wod opadowych. W przypadku wystgpienia silnych opadéw atmosferycznych
umozliwi¢ bezpieczne zatrzymanie nadmiaru wody. Przywrdcenie statego zwierciadta wody wz-
diuz ulicy Jana Kilinskiego, dodatkowo podkresli fasade zabytkowej fabryki, tym samym scali
wizualnie przestrzen.

Szanujgc historyczny charakter dawnych terenéw aktywnosci fizycznej pracownikéw
fabryk, chciatbym kontynuowac¢ te idee otwierajac przestrzenie tak, aby kazdy mogt obcowaé z
historig przez sport. Byto dla mnie wazne, zeby nowe obiekty i przestrzenie publiczne zawieraty
elementy promocji rekreacji ruchowej. Chcgc potgczy¢ funkcjonalnie obszar Ksiezego Miyna,
Nowej Tkalni i Fuzji przebieg historycznego traktu kolei Scheiblera zostanie wyeksponowany i
bedzie stanowi¢ spdjny, wizualny cigg przestrzeni publicznej.

Adaptujac obiekt zabytkowy, zaleZzato mi na takim przeprowadzeniu dziatan, zeby doda-
ne elementy byly, mozliwe do dekonstrukcji i nie uszkadzaty przy tym historycznej struktury.

Nowa zabudowa musi czerpac inspiracje z historii epoki przemystowej i jg eksponowac.

2. Konsultacje spoteczne w procesie projektowym

Podejmujgc sie projektu rewitalizacji obszaréw zdegradowanych, jednym z jej kluczo-
wych elementdéw jest zapewnienie mieszkahcom realnego udziatu w kreowaniu nowych prze-
strzeni. W tym celu organ administracyjny ustala konsultacje majg charakter wspdlnej pracy nad
rozwojem miasta i gminy.

W trakcie procesu projektowego chciatem zawrze¢ element konsultacji spotecznych,
dajgc mozliwos¢ wypowiedzenia sie o swoich potrzebach i oczekiwaniach wzgledem nowych
przestrzeni. Tym samym uwzgledniajgc sugestie mieszkaricéw w finalnym projekcie.

2.1. Wyniki badania ankietowego

Badanie ankietowe pod tytutem ,Udziat mieszkancéw w procesie przemian terenéw po-
fabrycznych w todzi” zostato przeprowadzone drogg internetowg na przetomie pazdziernika i
grudnia 2024 roku. Ankietowane byly osoby zamieszkate na obszarze miasta todzi lub osoby
zamieszkujgce peryferie miasta. W ankiecie wzieto udziat 49 oséb z czego 61,2% stanowity ko-
biety a 38,8% mezczyzni. Ankietowani zostali podzieleni na 4 grupy wiekowe: 1. ponizej 18 lat -
0% 2. miedzy 18-26 lat - 24,5% 3. miedzy 27-50 lat - 42,9% 4. powyzej 50 lat - 32,7%.

Wiek:

49 odpowiedz

Plec:
49 odpowiedzi

® Ponize; 18 Iat
@ 18- 261t

27-501at
@ Powyzej 51 lat

@ Kovieta
® Metczyzna
inna

Wykres 1,2: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 1 i 2 [zrédfo: https://docs.google.com/forms]
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Znaczgca wiekszosc¢, bo az 79,6% osob ankietowanych posiada wyksztatcenie wyzsze.
Pozostata grupa oséb zaznaczyta, Zze posiada jedynie wyksztatcenie srednie.
Wiekszos¢ ankietowanych wskazata, ze zamieszkuje obszar srodmiejski, jak rowniez

Wyksztalcenie
49 odpowedz:

@ Podstawowe

® Zowocowe
Srednie

® Wyzsze

Wykres 3: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 3 [zrédfo: https://docs.google.com/forms]

obrzeza todzi. Nieliczni zaznaczali dalszg odlegtos¢ zamieszkania.

Obszar zamieszkania.

49 odpowedz

Dtugosc¢ czasu zamieszkania os6b biorgcych udziat w ankiecie byta niezbedny do oceny

@ Zacne 2 powy2szych

Wykres 4: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 4 [zrédfo: https://docs.google.com/forms]

jakosci opinii przy odpowiadaniu na zadawane pytania. Okoto 60% ankietowanych mieszka w
todzi cate zycie, a 20% ponad 6 lat. Trzecig najliczniejszg grupe stanowity osoby mieszkajace
od 1 roku do 5 lat az 16,3%.

Jak dtugo mieszka Pani/Pan w todzi lub jej okolicach?
49 odpowiedz:

@ Nie mieszkam

@ Ponizej 1 raku
1-S5kat

® Pawyie| 6

@ Cale 2yt

Wykres 5: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 5 [zrodfo: https://docs.google.com/forms]
Na wykresie numer 6 przedstawiono jak bardzo w skali od 1 do 5, mieszkancy sg za-

dowoleni z jakosci zycia w miescie. Wynika z niego, ze wiekszos¢ oséb jest usatysfakcjonowa-
na z zycia w todzi lub na jej obrzezach, podajgc odpowiedz 4 i 5.
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Czy jest Pani/Pan zadowolona/zadowolony z jakosci zycia w miedcie?
49 odpowsedz

13(26,5%)

Wykres 6: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 6 [zrodfo: https://docs.google.com/forms]

todzianie zostali poproszeni o wytypowanie jednego lub wiecej elementéw przestrzeni
publicznej, bedgcych dla mieszkancow najbardziej atrakcyjnymi zaréwno pod katem wizualnym
oraz funkcjonalnym. Najwiecej, bo az 85,7% osdb zaznaczyto odpowiedz ,zieleh miejska (parki,
mate zbiorniki wodne, tgki kwietne, szpalery drzew, itp.)”. Na drugim miejscu znalazly sie ,histo-
ryczne budynki” - 65,3%, na trzecim odpowiedz ,Sciezki rowerowe, bieznie” - 36,7%.

Ktore elementy miasta s dla Pani/Pana najbardziej atrakcyjne? (pytanie wielokrotnega wyboru)
45 odpowledzi

Wspdicze Y 14 (28,6%)
istoryczne 32 (65,3%)
Place ke, skwary 13 {26,6%)

Zigien miejska make 2bi... 42 (85.7%)
Farmy misjsks o
Piace zabaw|
Boiska (piki na2ne, siatkowk,..
Skateparki

Siownie miegskie

Sciezki rowerowe, biaznie
Sciezki piesze

DOrog: samochedowe

Wykres 7: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 7 [zrodfo: https://docs.google.com/forms]

W nastepnym pytaniu ankietowani mieli odpowiedzie¢ na pytanie, ,ktorych z wyzej wy-
mienionych elementéw chcieliby wiecej w przestrzeni publicznej?” Uzyskane wyniki sg zblizone
do wczesdniej otrzymanych odpowiedzi. Mieszkancy najcze$ciej zaznaczali odpowiedz ,zielen
miejska (parki, mate zbiorniki wodne, tgki kwietne, szpalery drzew, itp.)” - 75,5%. Druga najcze-
Sciej wybierang opcja zostato ,Sciezki rowerowe, bieznie” - 38,8% oraz trzecie miejsce z wyni-
kiem 36,7% dla odpowiedzi ,placéw miejskich, skweréow”. Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze
istnieje potrzeba rozwijania zielono-btekitnych przestrzeni publicznych z elementami umozliwia-
jacymi promowanie codziennej aktywnosci fizycznej. Dodatkowym wnioskiem jest potrzeba
rozwoju potgczeh komunikacji pieszo-rowerowej na obszarze miasta.

Jakich elementdw miasta chciataby/chcialby Pani/Pana wigcej w Lodzi? (pytanie wielokrotnego

wyboru)
49 odpowiedzi

Nie cheg Jll—2 (4,1%)
Placow migjskich, 18 (36,7%)
Zieleni miejskie] (parid, male. 37 (15.5%)
Farm miejskich (miejsce do |... === 10 (20.1%)
Plactw zabaw| 5(10,2%)
Boisk (pitki nozns), siatkdwki 6(12.2%)
Skateparkow|
Sitowni misjskich
Scivzex rowerowych, biezni
Sciezek pleszych EEG—_—_—_—_—- 10 (20.4%)
Drég dowy 14 (28,6%)
Parkingi dia samochoddw i1 (2%)
przede wszystkim naprawy |... 81 (2%)

0 10 20 30 40

0 (0%)
5(12,2%)
19 (38,8%)

Wykres 8: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 8 [zrodfo: https://docs.google.com/forms]
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Nieodtgcznym elementem centrotwdrczym oraz organizacji procesu przemian jest kwe-
stia ustug towarzyszacych nowym przestrzeniom publicznym. Kluczowe zatem byto uzyskanie
odpowiedzi od mieszkancéw, z czego najczesciej korzystajg obecnie w czasie wolnym od pracy.
Najczesciej ankietowani zaznaczali odpowiedz ,Obiekty gastronomii (kawiarnie, restauracje,
bistra, itp.)” - 79,6%. Zaraz po nich na drugim miejscu z wynikiem 69,4% znalazly sie ,sklepy
wielkopowierzchniowe, galerie handlowe”. Réwnie czesto wykorzystywane przez mieszkancéw

w czasie wolnym sg ,obiekty sportu i rekreacji’ - 51%.

Z jakich obiekt6w ustugowych korzysta Pani/Pan w czasie wolnym? (pytanie wielokrotnego wyboru)
49 odpowiedzi

Nie korzystam i1 (2%)
Sklepy wielkopowierzchniowe, — 34 (69,4%)

Obiekty gastronomil (kawiamie, 39 (79,6%)

Oblekty sportu | rekreacy 25 (51%)
Obiekty edukacil (2lobek. przed... 6(12,23%)
Oblekty sakraine (koscitd, kaph,.. 10 (20,4%)
Z kozdego powysej w miarg po... Jll-1 (2%)
otk ll 1 (2%)
Park: h 1{2%)
Las| 1(2%)
o 10 20 30 40

Wykres 9: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 9 [zrédfo: https://docs.google.com/forms]
Kontynuacjg wyzej postawionego pytania byto sprawdzenie jakich nowych przestrzeni
ustugowych ankietowani chcieliby w swoim miescie. Najliczniej wskazywang odpowiedzig zosta-

ty ,obiekty sportu i rekreacji” - 42,9%, wskazujgc na istotny problem zaréwno dostepu oraz iloSci
takich obiektéw w todzi.

Jakich obiektéw ustugowych cheiataby/chcialby Pani/Pan wigcej w todzi? (pytanie wielokrotnego

wyboru)
49 odpowiedzi
Nie cnoe‘ 12 (24,5%)
Sklepy wielkopowierzchniowe, 3(61%)
Oblekty gastronceil (kawiamie, .. 14 (28.6%)
Obiekty sportu i rekreac 21(42.9%)
Obiekty edukacil (Zlobek, przed 6(12,2%)
Obiekty sakraine (koscidl, kapd... 4(8,2%)
Parki, zisience, zbiomiki wodne| 1(2%)
0 5 10 15 20 25

Wykres 10: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 10 [zrédfo: https://docs.google.com/forms]

Ankieta miata réwniez na celu wykazanie czy przemiany dawnych terenéw poprzemy-
stowych, z punktu widzenia mieszkancéw byty korzystne. W pytaniu zostaly wymienione trzy
kluczowe dla miasta obszary, ktére odnowiono w takim odstepie czasu, zeby mieszkancy mogli
mie¢ na ich temat swoje opinie. Pierwszym wskazanym obszarem byta Manufaktura zlokalizo-
wana w dawnych zakladach fabrycznych lIzraela Poznanskiego, ktére obecnie zostaty prze-
ksztatcone na wielkopowierzchniowe, centrum handlowo-ustugowe. Jest najwczesniej zrewitali-
zowanym obiektem wsréd dwoch pozostatych. Ankietowani wskazywali, ze chetnie odwiedzajg
to miejsce i majg na jego temat wyrobiong opinie. Nastepnym obszarem byto Monopolis miesz-
czagce sie w trzecim co wielkosci zakladzie przemystowym w todzi, specjalizujgcym sie w wy-
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twarzaniu napojéw alkoholowych. Przestrzen najpézniej oddana do nowego uzytku publicznego
z pozostatych obiektéw, mieszczgca obecnie przestrzenie ustugowe oraz biurowe. Mieszkancy
w wiekszosci nie majg jeszcze na jej temat wyrobionej opinii, pozostate gtosy sg rowne jezeli
chodzi odbidr przestrzeni. Ostatnim przyktadem jest obszar Ksigzy Mtyn, stanowigcy dawne
tereny przemystowe Karola Scheiblera. Rewitalizacja terendw dawnych posiadtoéci jednego z
dwdch najwiekszych przemystowcow todzi, nie ogranicza sie do jednego zamknietego obszaru
fabrycznego, ale rowniez miasteczka dla mieszkancéw dawnej fabryki. Sam proces przemian
dalej trwa i planowane sg nastepne inwestycje. Obszar tgczy ze sobg wiele funkcji ustug: oswia-
ty, sportu i rekreacji, biurowych oraz publicznych. Dodatkowo powstajg tam nowe mieszkania a
domy obecnie zamieszkane sg poddawane renowacji. Z odpowiedzi ankietowanych wynika, ze
lubig odwiedzac to miejsce, jednakze nie wszyscy majg jeszcze 0 nim wyrobiong opinie.
Wykresy 12 oraz 13 pokazuje, ze wiekszos¢ ankietowanych jest za adaptacjg danych

Czy chetnie Pani/Pan odwiedza ponize] przedstawione lokalizacje?

N ek W Ne Nse mam opinil

Manufaktura Monopolis Ksigzy Miyn

Wykres 11: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 11 [zrédfo: https://docs.google.com/forms]

zakladow przemystowych oraz, ze sg zadowoleni z przeprowadzanych przemian tych prze-
strzeni.

Na koniec ankietowani mieli mozliwos¢ otwarcie odpowiedzie¢ na pytanie ,co chcieliby

Czy przemiana dawnych, opuszczonych obiektow i terendw fabrycznych jest Pani/Pana zdaniem Czy jest Pani/Pan | zad ony z pr. vadze h w miescie przemian
dobrym pomysiem? opuszczonych obiektéw dawnych fabrykach?

49 odpomesz 49 odpoan etz

Wykres 12 i 13: Wyniki badania ankietowego. Pytanie 12 i 13 [zrédfo: https://docs.google.com/forms]

zmieni¢ w swoim miescie?”. Najczesciej poruszang kwestig byta zta organizacja komunikac;ji
-gtéwnie kotowej. Ludzie zauwazali, Ze remonty sg czestg przeszkodg w codziennej komunika-
cji. Wraz ze wzrostem zapotrzebowania na sprawniejszg komunikacje kotowa, wigze sie potrze-
ba wiekszej ilosci miejsc postojowych. Ankietowani zwracali rowniez uwage na mato rozwiniete
alternatywy w postaci drog rowerowych czy sieci komunikacji publicznej. Matg ilos¢ rowerdow
miejskich oraz stanowisk postojowych dla roweréw i hulajndg. Inna najczesciej poruszang kwe-
stig byta zielen miejska oraz przestrzenie do wspdlnego spedzania czasu podajgc przyktady
m.in. placéw zabaw. Wskazywano na potrzebe kontaktu z wodg i miejsc do odpoczynku na
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Swiezym powietrzu. Istotnym element krytyki stanowita estetyka. Mieszkancy zwracajg uwage
na niewykorzystane przestrzennie popadajgce w ruine oraz zaniedbane juz istniejgce osiedla
mieszkaniowe.

3. Koncepcja urbanistyczna

Zaktada ona wspodlne potgczenie rewitalizowanych przestrzeni poprzemystowych,
ktorych spoiwem ma by¢ rzeka Jasien oraz przebieg dawnej kolei Scheiblera. Przestrzen ma
oferowac réznorodnosé funkciji i jej sposobu gospodarowania, ale jednoczesnie stanowi¢ spoj-
nos¢ wizualng. Wprowadzona zabudowa jest Scisle powigzana z warunkami $rodowiskowymi
przy jednoczesnym poszanowaniu historii przemystowej. Projektowana bedzie dla wszystkich
grup wiekowych i dostepna dla oséb z niepetnosprawnosciami.

3.1. Program funkcjonalny

Zgodnie z wczesniej przedstawionymi ideami oraz przeprowadzonym badaniem ankie-
towym, projektowane funkcje majg przyciggac nie tylko mieszkancéw todzi, ale rowniez tury-
stéw. Ma ona stanowi¢ spéjnos¢ z funkcjami sgsiednimi i uzupetnia¢ je o nowe. Mozemy wyrdz-
ni¢ i oméwi¢ podstawowe rodzaje funkcji jakie bedg rozplanowane na obszarze.

Mieszkalnictwo- dedykowana jest przede wszystkim osobom powyzej 30 roku zycia,
zaréwno z dzieémi jak i bez nich. W drugiej kolejnosci osoby starsze tez stanowig istotng grupe
docelowg wraz z osobami ponize 30 roku zycia. Zabudowa ze wzgledu na warunki srodowisko-
we nie moze by¢ zbyt intensywna, a jej wysoko$¢ wystepuje w przedziale od 3 do 5 kondygna-
cji.

Ustugi- zatozenie multifunkcyjne, obejmuje takie rodzaje ustug jak: handel, gastrono-
mia, biura szczegolnie dla branz kreatywnych, sport, rekodzielnictwo. Lokalizowane bedg w
przyziemiach obiektow z ekspozycjg na gtéwne trakty komunikacyjne lub jako wolnostojgca za-
budowa czy tereny sportu i rekreacji. Docelowo zapewnieni nowym i okolicznym mieszkarncom
15 minutowe dojscie do istotnych punktéw ustugowych, potrzebnych w codziennym funkcjono-
waniu.

Blekitno-zielona infrastruktura- projektowana zielen powinna stanowi¢ przedtuzenie
istniejgcych ciggéw zieleni miejskiej, tworzgc spojny, ekologiczny korytarz. Wyposazenie prze-
strzeni publicznych w staw i pomocnicze niecki retencyjne, rowy bioretencyjne wzdtuz biegu
rzeki Jasien i Lamus, ogrody deszczowe oraz rowy infiltracyjne wzdtuz rzeki Lamus. Wprowa-
dzenie zielonych stropodachéw i odprowadzanie wody deszczowej do zbiornikow retencyjnych.
Wysokie trawy i rosliny magazynujgce nasadzone w rejonach narazonych na rozlew wody ze
zbiornikdéw oraz szpalery drzew, zostang poprowadzone wzdtuz giéwnych drég pieszo-rowero-
wych. W przestrzeniach pétpublicznych zostang zasadzone drzewa liciaste oraz postawione
szklarnie do miejskich upraw. Mieszkania na parterach bedg miaty do dyspozycji prywatne zie-
lone tarasy odseparowane krzewami od cze$ci wspalnej [3.4].

Komunikacja- projektowana gtéwnie z myslg o ruchu pieszym i rowerowym. Przewidu-
je sie rozbudowe istniejgcej sieci drég rowerowych, zintegrowanych funkcjonalnie z nowg zabu-
dowg. Drogi samochodowe zostang doprowadzone do kwartatéw mieszkalnych i obiektéw ustu-
gowych, jednakze ciggi bedg podlegaty ograniczeniom predkosci do 30 km/h. Nawierzchnia
asfaltowa zostanie zredukowana do minimum, a reszta drég przyjmie charakter woonerf-6w ze
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zwalniaczami predko$ci. Kwartaly mieszkalne zostang wyposazone w parkingi samochodowe i
rowerowe, zarowno podziemne oraz naziemne. Dodatkowo dla mieszkancow nowych terenéw
jest dostepny garaz wielopoziomowy, majgcy na celu zacheci¢ mieszkancow do drobnej i co-
dziennej aktywnosci fizycznej. Wazne jest takze wprowadzenie szeroko rozwinietej sieci powig-
zan pieszych oraz pieszo-rowerowych w postaci ktadek lub utwardzonych powierzchni zwirowo-
piaszczystych.

Infrastruktura techniczna- przewidywana jest gruntowana przebudowa sieci infrastruk-
turalnych, zwigzanych z kanatami wodnymi, sieciami instalacji elektrycznej oraz energii cieplnej.
Przywrécenie pierwotnego biegu rzeki, bedzie wigzac¢ sie z usunieciem istniejgcych kanatéw
podziemnych, przez ktére obecnie ona przeptywa. Zwrdcenie uwagi na estetyke dawnych roz-
wigzan technicznych i modernizacje sieci elektrycznych, stanowigcych na chwile obecng bariere
zatozen dla obszaréw pofabrycznych oraz odcigzenie kanalizacji deszczowej i odprowadzenie
jej do zbiornikdw retencyjnych, umozliwi absorpcje wody w grunt. Konieczne bedzie zwrdcenie
uwagi na wprowadzane oswietlenie, aby nie zanieczyszczato obszaréw, na ktdrych mogg sie
znajdowaé zwierzeta. Warto pamietaé, ze kwestia rewitalizacji nieodtgcznie powigzana jest z
problemami spotecznymi. Dla zapewnienia bezpieczenstwam na terenie zostanie wprowadzone
regulowane, nocne oswietlenie miejskie. Oprawy oswietleniowe bedg skierowane ku dotowi,
emitujgc swiatto o dtugosci fal powyzej 500 nm i dominujgcej cieptej barwie 4000-5000 K.

3.2. Warianty przeksztatcen obszaru

Poczatek rozwazan nad projektem toczyt sie wokdt sposobu zagospodarowania odkry-
tej rzeki oraz rozmiaru i ksztattu gtéwnego zbiornika retencyjnego. W celu odstoniecia dawnego
cieku wody konieczne byto przeanalizowanie przebiegu systemu kanatowego na podstawie
przekrojow terenowych.

Okreslenie wymiaréw odkrywki nalezy powigzaé z szacowang iloscig nowej zabudowy
obszaru i jej typologig. Im wieksza intensywnos$¢ i gestos¢ nowej zabudowy, tym gitebszy powi-
nien by¢ zbiornik oraz cigg rzeczny, a obszar rozlewu wody usytuowany nizej wzgledem projek-
towanych budynkéw. Bazg do powstania wizji projektowych byto okreslenie przebiegu gtéwnych
ciggébw komunikacji i podziatu gruntéw, tworzac ,ruszt” projektowanej zabudowy. Wkompono-
wanie obiektéw polegato na znalezieniu stosunku miedzy rozmiarem systemu wodnego a ilosci
wprowadzanej zabudowy. Na tej podstawie wytypowano warianty skrajne: o najmniejszej oraz
najwiekszej wprowadzanej intensywnosci. Celem tego dziatania bylo sprawdzenie jak bedzie
komponowata sie przestrzeri z otoczeniem w granicznych przypadkach oraz odnalezienie mie-
dzy nimi kompromis, tworzgc wariant po$redni.

3.2.1. Wariant o najmniejszej intensywnosci

Zaktada on, ze wiekszos¢ projektowanego obszaru bedzie stanowita zielen retencyjna a
nadmiar wody bedzie odprowadzany. Zbiornik wodny bedzie delikatnie odkryty, o nieznacznym
spadku terenu po obydwu stronach w jego kierunku. Ze wzgledu na matg liczbe wprowadzo-
nych obiektéw, bedg mogty mie¢ one wiekszg liczbe kondygnacji oraz dawa¢ mozliwos¢ wpro-
wadzenia budynkéw o wiekszej kubaturze. Zabudowa miesci sie w proponowanych ramach,
komponujac sie z otoczeniem.
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Zaletami tego rozwigzania jest mniejsza ilos¢ prac ziemnych zwigzanych z odtworze-
niem dawnej rzeki i zmniejszenie kosztéw, poprzez wprowadzenie obiektéw kubaturowych
mozna zagospodarowaé wiekszg czesc¢ zieleni retencyjne na potrzebny ustug sportu i rekreacji
jak np. boiska czy otwarte baseny.

Istotnymi do uwzglednienia wadami proponowanego wariantu sg aspekty estetyczne i
finansowe. Duza ilos¢ zielonych przestrzeni moze zosta¢ niezagospodarowana, doprowadzajgc
w konsekwencji do jej zaniedbania. Dodatkowo wprowadzona zabudowa moze nie przynies$¢
wystarczajgcego zwrotu finansowego przeprowadzonego przedsiewziecia, ze wzgledu na matg
ilos¢ proponowanych ustug.

SCHEMAT PLANU KOMPOZYCJlI KWARTAEOW ZABUDOWY 1 PRZESTRZENI OTWARTYCH SCHEMAT WIZJI UKEADU URBANISTYCZNEG(

PRZEKROTIDEOWY WARIANTU

llustracja 27: Schemat wariantu 1 [opracowanie wtasne]

3.2.2. Wariant o najwigkszej intensywnosci

Na obszarze przewaza zabudowa a kwestia przestrzeni zielonych zostaje sprowadzona
do wymaganego minimum. Ukfad urbanistyczny dopasowany jest do proponowanego otwarcia
rzeki. Kompozycja zaktada stosowanie zabudowy kwartatowej rozluznionej, o mniejszej wyso-
kosci oraz sytuowanie ustug gtéwnie w parterach. Wieksza liczba obiektow skutkuje zmniejsze-
niem ilosci zieleni retencyjnej, przez co zachodzi konieczno$¢ odprowadzania wody opadowe;.
Konsekwencijg takiego zabiegu jest zwiekszenie gtebokosci ciggu rzecznego i gtéwnego zbior-
nika retencyjnego. Wprowadzenie znaczgcej réznicy w wysokosci miedzy nowg zabudowg a
ciekiem wody, umozliwi zabezpieczy¢ teren przed wylaniem rzeki.

Niewatpliwg zaletg rozwigzania jest maksymalna eksploatacja uwolnionego obszaru.
Mozliwe uzyskanie duzego zwrotu finansowanego przedsiewziecia. Wieksza liczba budynku da
mozliwo$¢ rozbudowy wachlarza ustug i moze zacheci¢ w wiekszym stopniu potencjalnych, no-
wych inwestorow.
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Wadami zatozenia sg gtdwnie aspekty przyrodnicze. Woda moze zacza¢ wylewaé w
niekontrolowany sposob. Mata liczba zieleni retencyjnej bedzie uniemozliwia¢ naturalne maga-
zynowanie wody poza zbiornikami. Ze wzgledu na istniejgce wschodnio-zachodnie przeptywy
powietrza, zabudowa moze hamowac¢ naturalng wentylacje i powiekszac istniejace, miejskie

wyspy ciepta. Ze wzgledu réznic wysokosci miedzy przyrzeczem a resztg obszaru, uniemozliwi
dostep dla 0séb z niepetnosprawnosciami do przestrzeni publicznych.
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SCHEMAT PLANU KOMPOZYCJI KWARTALOW ZABUDOWY I PRZESTRZENT OTWARTYCH

SCHEMAT WIZJI UKLADU URBANISTYCZNEGO

PRZEXRO] 1D

EOWY WARIANTU

llustracja 28: Schemat wariantu 2 [opracowanie wiasne]

3.2.3. Wariant ostateczny

SCHEMAT FLANU KOMPOZYC]I KWARTAEOW ZABUDOWY | PRZESTRZENI OTWARTYCH

Shata=

<

CHEMAT WIZjI UKLADU URBANISTYCZNEGO

Elm=

PRZEKRO! IDEOWY WARIANTU

llustracja 29: Schemat wariantu 3[opracowanie wiasne]
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Na podstawie dwoch skrajnych zatozen zostaje stworzony wariant posredni, tgczacy
pozytywy i eliminujgcy negatywy wczesniejszych propozycji. Zachowanie czytelnego uktadu
kompozycji urbanistycznej dopasowanej do stanu obecnego, eksponujgc obszar pofabryczny.
Mozliwos¢ wprowadzenia réznego typu obiektéw, zaréwno mato i wielkopowierzchniowych za-
pewnia réznorodnos¢ funkcji. Taki uktad sprawia, ze potencjalni nowi inwestorzy majg wiece;j
mozliwosci inwestycyjnych. Racjonalne zwigkszenie ilosci zabudowy, umozliwia pozostawienie
pasow zieleni retencyjnej, co nie wptywa znaczgco na zwiekszenie odprowadzanej wody w sys-
temie. Jednoczes$nie nie jej ilos¢ nie wymusza duzych réznic w poziomie gruntu, co przektada
sie na nizsze koszty prac ziemnych. Zastosowane rozwigzania sprzyjajg tworzeniu ogoélnodo-
stepnych przestrzeni publicznych wzdtuz nadbrzeza rzeki, do ktérych dostep nie bedzie utrud-
niony. Rozmiar przestrzeni zielonych jest rowniez w stanie pomiesci¢ mniejsze otwarte boiska
czy korty, ktére miatyby charakter publiczny lub stanowity czes$¢ terenoéw ustug sportu.

3.3. Masterplan

W ramach opracowania dalszej szczegdtowej, urbanistycznej koncepcji przestrzenne;j
postanowiono rozwing¢ wariant posredni, sposrdd trzech, wyzej zaproponowanych mozliwosci.
Taka decyzja wynika z faktu, ze prezentuje on najbardziej wywazong opcje miedzy dobrem s$ro-
dowiska przyrodniczego a nowg zabudowa. Pozwala rozwing¢ strukture urbanistyczng, nie sta-
nowigc tym samym barier dla ekosystemu odkrytej rzeki.
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llustracja 30: Widok aksonometryczny na projektowane zatozenie [opracowanie wtasne]

3.3.1. Uwarunkowania planistyczne a rozwigzania projektowe

Granice opracowanego obszaru projektowego obejmujg dwa Miejscowe Plany Za-
gospodarowania Przestrzennego o numerach 113 i 115. Plan miejscowy o numerze 105, obej-
muje fragment z zabytkowg fabrykg Karola Scheiblera, konhczgc sie wzdtuz ciggu ulicy Jana Ki-
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linskiego. Dugi Plan miejscowy o numerze 115 obejmuje tereny obecnej Szkoty Mistrzostwa
Sportowego oraz teren zabytkowej kamienicy po przeciwnej stronie ulicy Kilinskiego.

Projekt urbanistyczny zaktada odejscie od obecnie przyjetego dla obszaru numer 115
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego i przedstawienie alternatywnej koncep-
cji jego zagospodarowania. Argumentem do podjecia takich decyzji jest dbatos¢ o istotny dla
historii todzi dawny bieg rzeki Jasien oraz ochrona naturalnego srodowiska przyrodniczego. Ze
wzgledu na polemike z istniejgcym Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego dla
fragmentu projektowanego obszaru, istotnym aspektem przy wprowadzaniu zmian zagospoda-
rowania i nowej kubatury, byto uwzglednienie wytycznych ze Studium Uwarunkowan i Kierun-
kéw Zagospodarowania Przestrzennego. Wytyczne uwzgledniaty nie tylko ogdlne zasady
ksztattowania i ochrony istniejgcego srodowiska naturalnego, ale réwniez szczegdtowe wytycz-
ne dla danego obszaru. Wymogi stanowity rame dla przyjetych rozwigzan a obszarowe regula-
cje obejmujg miedzy innymi [3.4] [3.5]:

- Koniecznos$¢ zachowania elementéw o wysokiej wartosci przyrodniczej, uzytkéw zielonych
oraz biekitnych i dbatosci o ich bioréznorodnosé.

- Zakaz sytuowania budynkéw w systemach powigzan korytarzy ekologicznych czy odgra-
dzanie ciekdéw wodnych

- Tworzenie nowych powigzan miedzy terenami aktywnymi biologicznie i umozliwienie mi-
gracje zwierzat

- Zapewnienie maksymalnej powierzchni biologicznie czynnej w zwartej tkance zabudowy
Srodmiejskiej

- Komponowanie przestrzeni publicznych w otoczeniu zieleni

Wytyczne szczegotowe zostaty sporzgdzone dla konkretnych obszaréw miasta tworzgc
Karty Ustalen. Zakres opracowanego projektu nalez do kategorii terenéw przeznaczonych pod
zabudowe dla strefy wielkomiejskiej a jego wytyczne zapisane sg na karcie jednostki funkcjo-
nalno-przestrzennej ,Zespotu zabudowy wielofunkcyjnej doliny rzeki Jasien”. Wymogi, ktére
zostaty uwzglednione w projektowanej konecpiji to miedzy innymi [3.5]:

- Minimalna powierzchnia biologicznie czynna réwna 5% catkowitej powierzchni terenu

- Maksymalny wskaznik intensywno$¢ zabudowy brutto 2,5

- Wysokos¢ zabudowy powinna by¢ dopasowana do historycznej tkanki urbanistycznej i nie
przekracza¢ wysoko$ci 21m. Dozwolone jest miejscowe zwiekszenie wysokosci zabudo-
wy do 25m pod warunkiem dostosowania sie do zapisanych wytycznych.

- Zapewnienie dostepu dla mieszkancéw do parkéw lub zieleni urzagdzone;j

- Priorytet dla zrownowazonych form transportu i przeprowadzenie dziatarn majgcych na
celu: uspokojenie ruchu samochodowego, promowanie i usprawnianie komunikacji pieszej
i rowerowej czy zwiekszenie ilosci miejsc do poprawy kondyciji fizycznej

- Zapewnienie odpowiedniej obstugi miejsc postojowych dla samochodéw: od 0,5-1,5 miej-
sca postojowego na mieszkanie i od 5-15 miejsc postojowych na kazde 1000m2 po-
wierzchni uzytkowe;j.

Projekt architektoniczny wchodzgcy réwniez w zakres opracowania urbanistycznego
zostat zaprojektowany zgodnie z przedstawionymi wytycznymi dla Miejscowego Planu Zago-
spodarowania Przestrzennego numer 113 spetniajgc miedzy innymi takie warunki jak [3.6]:
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- Maksymalna powierzchnia zabudowy nie przekraczajgca 60%

- Wskaznik intensywno$¢ zabudowy w granicach od 1,5 do 3,1 i 3,6 dla drugiej dziafki

- Minimalnej ilosci powierzchni biologicznie czynnej 10%

- Dopuszczenie budowy parkingéw naziemnych do dwéch kondygnacji i maksymalnej po-
wierzchni ich zabudowy do 70%

- Maksymalnej wysokosci zabudowy do 22m z mozliwym miejscowym zwigkszeniem wyso-
kosci zabudowy do 25m pod warunkiem dostosowania sie do zapisanych wytycznych

- Minimalna wysokos$¢ parteru od strony elewacyjnej to 4m

- Stosowanie dachow pfaskich lub o maksymalnym kacie nachylenia do 25%

- Planowanie przestrzeni publicznych wzdtuz szlaku pieszo-rowerowego dawnej kolei
Scheiblera

- Lokalizacja przestrzeni, upamietniajgcej wizyte Jana Pawia Il w Polsce, o minimalnej wiel-
kosci 700m2

3.3.2. Ksztalt i rodzaj zabudowy

Ze wzgledu na wyzej przedstawione wytyczne, nowo projektowana zabudowa musiata
zosta¢ dopasowana do otoczenia zaréwno pod katem wysokosci oraz intensywnosci. Projekt
zaktada stopniowanie form zabudowy, poprzez ksztattowanie zwartych pierzei od strony ulicy i
gtébwnych ciggéw komunikacyjnych, jednoczes$nie rozluzniajgc i otwierajgc je w strone terendéw
btekitno-zielonych. Dopasowanie nowej kompozycji do otoczenia wymagato przeanalizowania
form istniejacych kwartatéw i ustalenie typologii sgsiedniej zabudowy.

Charakterystyczne dla sgsiedztwa projektowanej przestrzeni, byty wzdtuzne, zwarte
uktady kamienic zorientowane w kierunku potnocno-potudniowym oraz wielkoskalowe prze-
strzenie przemystowe lub poprzemystowe. Uktad podziatdw przestrzennych przybiera forme
siatki, lokalnie zdeformowanej przez przestrzenie zielone.

Projekt zachowuje prostg kompozycje podziatu przestrzeni na ksztatt zblizony do siatki.
Rdzeh kompozycji stanowi gtéwna o$ biegngca wzdtuz otwartego biegu rzeki Jasien i przecina-
jac sie z drugg osig biegngcg wzdtuz rzeki Lamus. Zabieg kompozycyjny wynika nie tylko z wy-
stepowania barier naturalnych, ale rowniez z ekspozycji historycznego obiektu Nowej Tkalni
Scheiblera. Tym samym przez wprowadzanie nowych obiektéw, wytwarza sie ksztalt poprawia-
jacy przeptyw mas powietrza w kierunku wschodnio-zachodnim, charakterystyczny dla dolin
rzecznych w todzi. Nowa zabudowa nie przewyzsza wysoko$ci sgsiedniej i przyjmuje zakres od
4 do 6 kondygnacji. Nie dominuje nad historycznymi obiektami a lokalne przewyzszenia wyste-
pujg w naroznikach kwartatow.

W projekcie wystepuja trzy typy zabudowy: korytarzowa, sekcyjna i punktowa. Taki za-
bieg zwieksza réznorodnos¢ i pozwala dostosowac uktad przestrzenny do warunkéw nasto-
necznienia. Zabudowa korytarzowa lokalizowana gtéwnie w zwartych pierzejach, umozliwia
lepsze zagospodarowanie podtuznej przestrzeni. Zabudowa sekcyjna wystepuje modutowo i
wystepuje zazwyczaj wzdtuz woonerf-6w lub w naroznikach otwar¢ kwartatéw. Elastyczne forma
modutu sekcyjnego stanowi réwniez forme uzupetnienia adaptowanej przestrzeni pofabryczne;.
Zabudowa punktowa wystepuje pojedynczo, stanowigc dopetnienie kompozycji zwartych kwar-
tatéw.
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Proponowane nachylenie kalenicy dachéw wynika z potrzeb kompozycji krajobrazowe;j
jak i réwniez z sgsiedniej typologii obiektéw ztozenia projektowego. W projekcie zastosowano 4
typy dachoéw: dach pfaski, dach pulpitowy do 20%, dach dwuspadowy o nachyleniu do 20%
oraz dla koncepcji architektonicznej dach szedowy. Od strony pierzei ulic zastosowano w wiek-
szosci dachy ptaskie, podkreslajgc miejski charakter przestrzeni. Zwiekszanie nachylenia kale-
nicy odbywa sie zgodnie ze zmiang charakteru krajobrazu. Od strony otwartych przestrzeni zie-
lonych stosowano dachy dwuspadowe oraz pulpitowe skierowane kalenicg rownolegle do cig-
gow pieszo-rowerowych.

Na poziomie parteréw zlokalizowano funkcje ustugowe, aktywizujgce przestrzenie pu-
bliczne rozciggniete wzdtuz gtéwnych ulic. Przewiduje sie wystepowanie m.in lokali gastrono-
micznych, przestrzeni biurowych, ustug rzemiesiniczych czy handlu. Elementem spajajgcym
historie miejsca i jego przysztos¢ jak réwniez, stanowigcym promocije aktywnosci fizycznej jest
hala sportowa oraz kryty basen. Sg to obiekty o wiekszej kubaturze, wzbogacone o zielone,
oraz ogdélnodostepne sitownie i boiska miejskie.

Ograniczajgc koszty ekonomiczne i sSrodowiskowe zwigzane z budowg rozlegtych par-
kingébw podziemnych, mieszkancy majg dodatkowo mozliwos¢ parkowania swoich samochodéw
w wielopoziomowym garazu oddalonym maksymalnie o 400m w rzucie poziomym od najdale;j
potozonej zabudowy mieszkaniowej. Zabieg ma na celu promocje codziennej aktywnosci fi-
zycznej, przy jednoczesnym zapewnieniu mozliwoéci parkowania dla oséb posiadajgcych sa-
mochdd.

llustracja 31: Schemat izometryczny gtéwnych kierunkéw zabudowy i funkcji obiektéw [opracowanie wtasne]

Uzupetniajgca program zréwnowazonego projektu byta lokalizacja szklarni miejskich.
Zostaly one zaprojektowane na poziomie terenu, stanowigcego czesci przestrzeni pétpublicznej,
dostepnej dla wszystkich mieszkancéw kwartatu oraz na dachach wybranych obiektow. Szklar-
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nie nadajg charakter przestrzeni i wzbogacajg mikroklimat. Mogg réwniez stanowi¢ element

rozwoju wspolnoty nowych mieszkancéw.

3.3.3. Obszary rekreacji i przestrzenie btekitno-zielone

W ramach rozwiniecia przewodnich mysli przy ksztattowaniu przestrzeni publicznych,
potozono nacisk na stworzenie rozbudowanej infrastruktury rekreacyjno-sportowej w otoczeniu
zieleni urzgdzonej. Obszar lokalizacji najwiekszych przestrzeni ogoélnodostepnych roziozony
jest wzdtuz odkrytego koryta rzeki. Aktywnosci dostepne sg dla roznych grup wiekowych i dla
0s6b z niepetnosprawnosciami. Wsréd zaprojektowanych elementéw, znalazty place zabaw,
zapewniajgce inny rodzaj atrakcji dla dzieci starszych i mtodszych, boiska sportowe w wigkszej i
mniejszej skali. Wyrézni¢ mozemy m.in.: boisko typu ,orlik” do gry w pitke nozna, boisko do gry
w padla, boisko do w kosza 3x3 osoby jak i boiska do tenisa stolowego. Oprocz tego wprowa-
dzono dwa rodzaje sitowni miejskich. Jedna wyposazona w elementy do ¢wiczen na wiasnym
ciezarze ciata oraz sitownie skierowang dla senioréw. Wzdiuz dwéch gtéwnych ciggow zlokali-
zowano altany mogace stanowi¢ drobne lokale ustugowe lub zadaszone przestrzenie spotecz-
ne. Zapewniono réwniez otwarte przestrzenie integracyjne zorganizowane jako polany pikniko-
we i strefy z siedziskami.

Ukfad rekreacyjny wspétgra z przywréconym, naturalnym krajobrazem, ktéry buduje
przestrzenne $ciany i podtoge kompozycji urbanistycznej. Projekt przewiduje rozbudowany sys-
tem retencji wéd opadowych i odpowiednig gospodarke istniejgcych wod powierzchniowych. Na
te potrzeby zaplanowano uktad gk kwietnych potgczonych z ogrodami deszczowymi, stosowa-
nie roslinnosci hydrofitowej wzdtuz brzegu rzeki. Zbiorniki retencyjne w czesci pofabrycznej,
wykorzystywane jako miejsce upamietnienia wizyty Jana Pawia ll, czy fontanny wewnatrz kwar-
tatéw. Obszar, ktérym biegnie koryto rzeczne ma zapewniony obszar chronigcy nowg zabudowe
przed jej zalaniem w wyniku zmian klimatu i gwattownego podniesienia poziomu wody z rzeka-
ch. W celu ograniczenia iloéci wéd w systemie, na wiekszosci budynkéw zastosowano dachy

SCHEMAT RETENCJI WODY

Podriemny cick rzeczny

llustracja 32: Schemat retencji wody [opracowanie wtasne]

zielone, wchtaniajgce czes¢ wody opadowej. Nadmiar wody zaréwno z obiektow, jak i drog jest

odprowadzany grawitacyjnie w kierunku gtéwnego zbiornika. Zastosowany system drenazowy w
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czesciach, gdzie wystepujg ogrody deszczowe, takze jest podtgczony do gtéwnego zbiornika.
Nadmiar wod w rzece moze rozktada¢ sie na sgsiednie dwa mniejsze zbiorniki a dopiero ich
nadmiar do kanalizacji burzowe;.

Zielen stanowi dopetnienie zatozenia i oprocz aspektéw ekologicznych jest czedcig
kompozycji wizualnej. W projekcie zatozono wzbogacenie gidwnych ciggéw pieszo-rowerowych
szpalerami drzew, kontynuujgcych rytm sasiedniego drzewostanu, oraz uzupetnienie przestrze-
ni rekreacji i kwartatow mieszkalnych, drzewami swobodnie rosngcymi. Zatozono grodzenie zy-
woptotami prywatnej przestrzeni tarasowej w kwartatach mieszkalnych. Zieleh zaprojektowana
jest z myslg o potaczeniu jej z juz.istniejaca zielenig, tworzac nowe ciggi ekologiczne. Catos¢
tworzy zintegrowany z sgsiednim otoczeniem system, odporny na ekstremalne zjawiska pogo-
dowe, ale réwniez sprzyja codziennym aktywnosciom fizycznym i integracji ludzi.
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Zieles wewngtrz kwactabiw

llustracja 33: Synteza powigzan zieleni [opracowanie wtasne]

3.3.4. Komunikacja

Wedtug idei przewodniej dla projektowanego zatozenia o priorytecie dla ruchu pieszego
i rowerowego, zastosowano narzedzia do usprawnienia systemu potgczen i zachecenia miesz-
kancéw do wyboru tego rodzaju przemieszczania sie. Lokalizacja obszaru w srédmiesciu todzi
przy dogodnej komunikacji publicznej, dodatkowo moze sprzyja¢ promoc;ji i rozwoju transportu
publicznego.

Ruch samochodowy ograniczono do niezbednego minimum, projektujgc go w taki spo-
séb, aby zapewni¢ ewentualny bezproblemowy dojazd do kluczowych przestrzeni np. dla po-
jazdéw uprzywilejowanych. Z tego powodu na drogach asfaltowych wyznaczono strefy ograni-
czonej predkosci do 30 km/h a wzdiuz jezdni zastosowano spowalniacze ruchu oraz zwezenia.
Drugim sposobem na ograniczenie predkosci samochodéw, bytlo wprowadzenie woonerf'ow z
pierwszenstwem dla ruchu pieszego i rowerowego. Taki zabieg pozwolit na zwezenie drég sa-
mochodowych i poszerzenie pasoéw zieleni kompozycyjnej wzdtuz gtéwnych ciggéw. Pomimo
ograniczen samochody dalej sg w stanie sie przemieszczac i dojechaé do kwartatéw mieszkal-
nych, miejsc postojowych czy obiektéw ustugowych.

Na obszarze projektowym, wzdtuz gtéwnych ulic oraz przy obiektach ustugowych. roz-
mieszczono strefy parkingowe dla samochoddéw osobowych z uwzglednieniem oséb niepetno-
sprawnych. Teren zaopatrzono w dwa parkingi dla autobuséw, przewidziane na wycieczki tury-
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styczne oraz obstuge wydarzeh masowych w hali sportowej. Dla kwartatéw mieszkaniowych
zostaly zaprojektowane: parkingi wspomagajgce, kryte parkingi naziemne i podziemne oraz
wolnostojgcy wielopoziomowy garaz. Miejsca postojowe zlokalizowane w otwartych zewnetrz-
nych przestrzeniach zostang wykonane z geokratki w celu infiltracji wody oraz zwigkszenia po-
wierzchni biologicznie czynne;.

Glowne sciezki piesze zatozenia zaprojektowano w sposéb upraszczajgcy komunikacje
z kluczowymi elementami zycia codziennego. Zapewniajg one bezproblemowy dostep do naj-
wazniejszych ustug i przestrzeni publicznej, ograniczenie kata nachylenia nawierzchni w celu
tatwiejszego dostepu dla oséb starszych i 0osdb z niepetnosprawnosciami. Nawierzchnia Sciezek
przybiera forme zalezng od rodzaju przestrzeni i kontekstu otoczenia. Drogi z kostki brukowe;j
wystepujg w strefach centralnych a w obrebie rekreacji publicznej drogi zwirowo-piaskowe.

Waznym elementem projektu jest cigg pieszo-rowerowy wzdtuz odkrytej rzeki. Na jego
drodze zlokalizowane sg istotne dla zatozenia przestrzenie publiczne. Zapewnia on réwniez
szybsza komunikacje miedzy zachodnio-pétnocnym fragmentem obszaru i potudniowo-
wschodnim, tgczgc przystanek tramwajowy z osrodkiem zdrowia.

Sciezki pieszo-rowerowe stanowig uzupetnienie systemu komunikaciji drég rowerowych
wprowadzonego w projekcie. Zaklada on uproszczenie komunikacji i doprowadzenie jej do
osiedli mieszkalnych oraz lokali ustugowych. Ma to na celu promocje komunikacji rowerowej i
wsparcie polityki niskoemisyjnego transportu.

SCHEMAT PROJEKTOWANE] KOMUNIKACH

Komunikacja smochodowa Linia autobusowa
Parkingi zewngtrzne
Parking kubaturowy

Woda

Linia tramwajowa

llustracja 34: projektowanej komunikacji [opracowanie wiasne]

4. Koncepcja architektoniczna

Przedmiotem opracowania koncepcji architektonicznej jest adaptacja zabytkowego
obiektu pofabrycznego ,Nowej Tkalni”, nalezgcego pierwotnie do tédzkiego fabrykanta Karola
Scheiblera. Dawna fabryka stanowi gtéwny element ekspozycji dla zatozenia urbanistycznego,
zlokalizowanego po przeciwnej stronie ulicy Jana Kilinskiego i spaja funkcjonalnie obydwie
przestrzenie w jedng. Kryteria przyjete w projekcie urbanistycznym pozostajg niezmienione i
dodatkowo rozbudowane o kwestie zwigzane z problematykg dostosowania obiektu zabytko-
wego do nowej funkcji.
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Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego zaktada podziat wielkoskalowe;j
przestrzeni na dwa tereny mieszkaniowo-ustugowe, przedzielone pasem przestrzeni publiczne;j
z towarzyszacymi jej ustugami. Projekt koncepcyjny zaklada zagospodarowanie catego obszaru
tkalni i stworzenie obiektu wielofunkcyjnego, taczgc ze sobg wydzielone tereny.

Motywem przewodnim pozostaje temat wody, ktéry réwniez w historycznym obiekcie
petit swojg kluczowg role. Lokalizacja zaktadow widkienniczych w tym obszarze, wynikata z
wykorzystania naturalnego biegu rzeki Jasien do zasilania maszyn parowych. Ciek rzeki prze-
chodzi pod murami fabryki i wychodzi po przeciwnej stronie. Rzeka biegnie wzdtuz maszynowni,
gdzie ponownie schodzi pod ziemie i kontynuuje swdj bieg w kierunku potudniowo-zachodnim.

4.1. Adaptacja historycznej zabudowy pofabrycznej

Celem adaptac;ji jest zapobieganie stopniowej degradac;ji historycznego obiektu, ktéry z
biegiem czasu ulega zniszczeniu. Teren obecnie stanowi wycinek duzego fragmentu przestrzeni
Srodmiejskiej, ktory uniemozliwia skuteczng komunikacje pieszych i rowerzystow. Na obszarze
znajduje sie duza ilos¢ zanieczyszczen, pochodzacych zaréwno z czaséw kiedy obiekt funkcjo-
nowat, jak réwniez tych spowodowanych wandalizmem. Zanieczyszczenia przenikajg w gtab
gleby i sptywajg do systemu rzecznego. Rolg przeprowadzonych zabiegow jest odwrdcenie ne-
gatywnych skutkéw degradacji i stworzenie wyjgtkowej przestrzeni reprezentacyjnej, zaréwno
dla obszaru Fuzji jak i ulicy Jana Kilinskiego.

4.1.1. Nawarstwienia historyczne

Na przestrzeni lat obiekt ulegat przemianom zwigzanym z modernizacjg jego wewnetrz-
nych struktur oraz sasiedniej zabudowy i infrastruktury mu towarzyszgcej. Pierwotny ksztatt fa-
bryki zbudowanej w 1889 roku nie jest doktadnie znany, jej wyglad zostat zdefiniowany na pod-
stawie mapy Jasinskiego z 1910 roku. Najprawdopodobniej skrzydto potudniowe ze wzgledu na
brak dostepnych technologii i odpowiednich zabezpieczen koryta rzeki Jasien, byto mniej roz-
budowane wzgledem poétnocnego. Na mapie wida¢ réowniez pierwotng trase kolei transportu
surowcow wraz z pomniejszym sgsiednim magazynem.

llustracja 35: Rzut dachu fabryki Scheiblera z 1889 roku [opracowanie wtasne]

Symetryczny ksztatt fabryki, znany ze zdje¢ reklamowych jest juz widoczny na mapach
z 1920 roku. Obiekt posiadat rozbudowg czes$¢ potudniowego skrzydta oraz sie¢ kolei Scheible-
ra wraz z sgsiednimi magazynami wspomagajgcymi.

54



llustracja 36: Rzut dachu fabryki Scheiblera z 1910 roku

Po okresie | i Il wojny $wiatowej, bydynek nie odnidst duzych obrazen a same zaklady
zostaly przejete przez panstwo. Modernizacja przemystu wymusza dostosowanie fabryk do no-
wych systemow produkcji. W okresie przemian politycznych mozna zaobserwowa¢ duzg ilo$¢
dobudowanych elementéw do pierwotnej tkanki fabryki. Nastgpita zmiana dachu i wprowadze-
nie konstrukcji zelbetowych w obiekcie. Kolej zaczeta stopniowo zanikac i zaczynaty zwiekszac
sie przestrzenie magazynowe.

llustracja 37: Rzut dachu fabryki Scheiblera z 1989 roku [opracowanie wtasne]

Ogtoszenie upadku firm w 2004 przyczynito sie do stopniowej degradacji zabudowy. Na
przestrzeni 20 lat, duza czes¢ dachu ze swietlikami ulegta zniszczeniu, z tego powodu frontowa
Sciana stopniowo zaczeta sie kruszy¢. Szyny kolejowe zostaty skradzione a magazyny sgsied-
nie rozebrane.

llustracja 38: Rzut dachu fabryki Scheiblera z 2024 roku [opracowanie wfasne]

4.1.2. Sposoéb adaptacji

Projekt zaklada adaptacje fabryki, przy jak najmniejszej ingerencji nowej zabudowy w
jego strukture w taki sposob, aby mozna byto dokona¢ demontaz nowych elementéw bez szkdd
dla zabytku. Mozliwe do demontazu nawarstwienia wykonane w latach 80 zostang zniesione,
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odstaniajgc pierwotng forme fabryki. W celu poprawy komunikacji wewnatrz zamknietego obiek-
tu zostang wprowadzone kontrolowane otwarcia w miejscach kluczowych lub tam, gdzie nasta-
pita degradacja historycznej struktury. Elementy zwigzane z historig miejsca zostang wydobyte
w trakcie prac i wkomponowane lub ponownie uzyte w nowej strukturze. Prace zaktadajg grun-
towny remont dachéw, odrézniajgc ich forme od pierwotnie zastosowanych rozwigzan.
Stworzenie spdjnej struktury architektoniczno-urbanistycznej bedzie mozliwe dzigki do-

llustracja 39: Pierwszy rysunek schematyczny pokazujgcy proces adaptacji dawnej fabryki [opracowanie wtasne]

stosowaniu odpowiedniej wysokosci dla catego zatozenia. Pierwszym etapem kreacji byto utwo-

rzenie Scian pierzei o statej wysokosci, dostawionych do istniejgcych obiektow pofabrycznych.
Nastepnie struktura zostata rozbita na pomniejsze sekcje w celu lepszego doswietlenia

przysztych mieszkan i wnetrz kwartatéw. Zabieg pozwolit réwniez na zwiekszenie mozliwosci

llustracja 40: Drugi rysunek schematyczny pokazujgcy proces adaptacji dawnej fabryki [opracowanie wtasne]

dopasowania sie do uktadu przestrzennego parterow zabytkowej fabryki wzgledem wyzszych
kondygnaciji.

Wyposazenie zabudowy w niezbedne dla funkcji mieszkalnej garaze bez zagtebiania
ich w podtoze, bedzie mozliwe poprzez poszerzenie czesci parterowych, zapewniajgcych wyz-

llustracja 41: Trzeci rysunek schematyczny pokazujgcy proces adaptacji dawnej fabryki [opracowanie wiasne]
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szym kondygnacjom dodatkowy taras. Lokalizacja parkingéw naziemnych wynika z istniejgcych
Scian petnych zabytkowej fabryki i ich sposobu zagospodarowania bez znacznej ingerencji.

Ksztalt dachéw stanowi wspoétczesng interpretacje pierwotnie wystepujgcych w fabryce
dachéw szedowych, charakterystycznych dla XIX i XX wiecznych fabryk. Ksztait zostat jednoli-
cie natozony na catg strukture zapewniajgc wizualng spojnosé.

llustracja 42: Czwarty rysunek schematyczny pokazujgcy proces adaptacji dawnej fabrykifopracowanie wiasne]

Efektem finalnym jest spdjna i multifunkcyjna przestrzen, wyposazona w niezbedne do
zycia elementy, posiadajgca zaréwno czes¢ zamknietg mieszkalno-ustugowg oraz otwarte tere-
ny rekreacyjne publiczne i pétpubliczne.

llustracja 43: Pigty rysunek schematyczny pokazujgcy proces adaptacji dawnej fabryki [opracowanie wtasne]

4.2. Zagospodarowanie terenu
Plan zagospodarowania opiera sie na idei integracji przestrzeni publicznej, ustug oraz
infrastruktury bfekitno-zielonej. Zapewnia spéjnos¢ kompozycji, w ktérym cztowiek, kultura i na-

s
Ui

llustracja 44 Rysunek schematyczny pokazujacy stan dawnej fabryki po adaptacji [opracowanie wtasne]
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tura tworzg jedng cato$é. Ustugi w parterach majg za zadanie aktywizowac przestrzen wspdélng
dziedzincow i tworzy¢ jej unikalny kameralny charakter. Zycie publiczne nie odbywa sie jedynie
w obiektach, ale rozcigga sie w kierunku wewnetrznym oraz zewnetrznym.

Sercem zatozenia jest centralny pas przestrzeni publicznej o szczegdlnym znaczeniu
historycznym. Uklad ma stanowi¢ Sciezke pamieci pokazujgc zwigzek wody z powstania prze-
mystu na ziemiach todzi. Przestrzen wzbogacono o miejsce upamietnienia wizyty Jana Pawia |l
w zaktadach dawnego Uniontexu.

Znaczenie wody w strukturze urbanistycznej ma nie tylko charakter ekologiczny, ale
posiada réwniez wymiar historyczny. Centralnym punktem kompozycji jest zbiornik wody pota-
czony z systemem rzecznym. Petni on role zywego pomnika pamieci, dajgc mozliwosé kontem-
placji i miejsca wspdlnych spotkan. Odstonieta rzeka stwarza warunki do przedstawienia dziata-
nia maszyny parowej w obiekcie dawnej maszynowni oraz tworzy przestrzen integracji spotecz-
nych. Dodatkowo w kwartatach zastosowano pomniejsze fontanny petnigce role pomocniczych
zbiornikéw retencyjnych i stanowigcych wartos¢ estetyczna.

Zielen wystepujgca na terenie zostata zagtebiona ponizej poziomu terenu, tworzgc for-
me matych niecek retencyjnych. Zielen zostata wzbogacona roslinnosci retencyjng, tgkami
kwietnymi czy drzewami kompozycyjnymi. Wsréd projektowanych niecek przewidziano taraso-
we przestrzenie integracyjne z siedziskami i formami matej architektury.

Dojazd do kwartatéw czy parkingdw naziemnych odbywa sie przez woonerfy, stano-
wigce role ulicy, na ktérej pierwszehstwo ma pieszy i rowerzysta. Cato$¢ nawierzchni wewnatrz,
wykonana jest z podtuznych ptyt betonowych, ktére zostaty pozyskane z wczesniej rozebranych
posadzek fabryki. Nawierzchnie zaprojektowano tak, aby przepuszczata wode opadowg, two-
rzgc przerwy dtugosci 5 cm miedzy ptytami i uzupetniajagc je trawa. Na obszarze projektowym
zostaty przewidziane miejsca parkingowe wspomagajgce ustugi oraz mieszkania. Zlokalizowano
je zarébwno wewnatrz ukfadu, jak i na zewnatrz. Cata powierzchnia parkingdw zewnetrznych dla
uzyskania wiekszej powierzchni wchtaniajgcej wode, zostanie wykonana z geokratki.

4.3. Uktad funkcjonalno-przestrzenny

Partery zatozenia architektonicznego podzielono na dwa rodzaje: zamknietych prze-
strzeni parkingowych oraz otwartych parteréw ustugowych, stanowigcych kontynuacje ustug od
zewnetrznej strony. Pozwoli to na maksymalizacje powierzchni ustugowych oraz zapewni mniej-
szg ingerencje w historyczne obiekty.

Kondygnacja powtarzalna ztozona jest z zabudowy sekcyjnej, pozwalajgc zapewnic
lepsze doswietlenie oraz zwiekszenie jakosci mieszkan. Program przewiduje w wigkszosci
mieszkania od dwdéch do czterech pokoi, ale réwniez uwzglednia mieszkania jednopokojowe.
Projektowane budynki oferujg szeroki wachlarz rozwigzan, umozliwiajgc dostosowanie go do
indywidualnych potrzeb przestrzeni przynaleznych. Nowi mieszkancy maja wybér mieszkan z
balkonem, loggie lub taraséw na kondygnacjach posrednich.

4.4. Dobér materiatow wykonczeniowych

Materiaty elewacyjne dobierane sg na podstawie ich kompozycji z historyczng strukturg
zatozenia. Wazne, aby komponowaty sie z nig jednoczesnie tworzyty jej wizualne zréznicowanie
w celu okreslenia, gdzie kohczy sie tkanka historyczna a zaczyna nowa zabudowa.
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llustracja 45 Rysunki funkcjonalne wybranych fragment zatozenia [opracowanie wtasne]
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Uzupetnienie pozostatosci pofabrycznych musi odbywaé sie zgodnie ze sztukg konser-
wacji i stanowic¢ forme reintegracji. Z tego powodu nowa stolarka okienna i drzwiowa musi byc¢,
jak najbardziej zblizona do pierwotnej lub w przypadku istniejgcych elementéw uzupetniona o
wyraznie zaznaczone nowe elementy.

Elewacja nowej zabudowy zostanie wykonana z piyt betonowych, kolorem nawigzujg
do naturalnej cegty fabryki. Dachy szedowe zostang wykonane w systemie tgczgcym na rgbek
metalowe ptyty. Ich kolor bedzie nawigzywaé do elewacji nowych obiektéw. Przyjecie takich
rozwigzan estetycznych jest spojne z wytycznymi przyjetymi dla nowo projektowanych obiektéw
na tym obszarze [3.6].
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llustracja 46 Przekrdj oraz fragmenty elewacji projektowanych obiektéw [opracowanie wiasne]
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lll. PODSUMOWANIE

Rewitalizacja obejmuje szeroki zakres dziatah majgcych na celu wyprowadzenie miasta
z panujgcego w nim kryzysu. Niniejsza praca przedstawia obraz rewitalizacji w zakresie prac
gtéwnie skoncentrowanych na prébie przywrécenia zdegradowanego $rodowiska naturalnego,
ktérego konsekwencje widoczne sg nie tylko dzisiaj, ale przede wszystkim mogg sie zwiekszac
w przysztosci. Obszary poprzemystowe ze wzgledu na szybki pierwotny rozwéj w niekontrolo-
wanym tempie, znaczgco przyczynity sie pogtebienia tych probleméw. Niewatpliwie przektada
sie to na jako$¢ zycia w miescie oraz wizerunek miasta.

t6dz jako miasto, ktére zostato zatozone z myslg o rozwoju przemystu powinno piele-
gnowac swojg historie i przywracac¢ nieuzywane fabryki tworzgc w nich nowe unikatowe prze-
strzenie zachecajgce nowych uzytkownikéw. Niezagospodarowane przestrzenie pofabryczne
stanowig nie tylko bariere wizualng, ale réwniez funkcjonalng. Rozwdj i renowacja struktur prze-
ktada sie na tworzenie nowych miejsc pracy w sektorach ustugach, powigzanych z przestrze-
niami publicznymi. W konsekwencji rozwija to gospodarke miasta i kreuje pozytywny wizerunek.

Tereny poddawane procesowi rewitalizacji czesto zmagajg sie z szeroko rozumianymi
problemami spotecznymi. Wspodlna troska o srodowisko i kulture moze stanowic istotny poczg-
tek do tworzenia wiezi, poczucia wspolnoty oraz wzajemnego poszanowania dobra.
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Spis dokumentow

Ustawa z dnia 9 pazdziernik 2015 o rewitalizac;ji

Organizacja Narodéw Zjednoczonych, Agenda na rzecz zréwnowazonego rozwoju 2030 przyjeta w dnia 25 wrze$nia
2015r.

Uchwata nr. XXXV/916/16 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Gminnego Pro-
gramu Rewitalizacji miasta todzi.

Uchwata nr. 136 Rady Ministrow w sprawie przyjecia Krajowej Polityki Miejskiej 2030

Uchwata nr. LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w £odzi z dnia 28 marca 2018 r. W sprawie przyjecia Studium Uwarunko-
wan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego miasta todzi.

Uchwata nr. V1/213/19 Rady Miejskiej w todzi z dnia 6 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi potozonej w rejonie alei: Adama Mickiewicza i
Tadeusza Kosciuszki i ulic: Lgkowej, Marii Sktodowskiej-Curie, Stefana Zeromskiego, Andrzeja Struga, Gdanskiej,
Mikotaja Kopernika i Wélczanskiej

Uchwata nr. 111/58/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 grudnia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi potozonej w rejonie alei: Marszatka Jozefa Pit-
sudskiego i Marszatka Edwarda Smigtego-Rydza oraz ulic: Milionowej, Jana Kilinskiego, Fabrycznej i Przedzalnia-

nej.
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