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1. WPROWADZENIE

Dynamika przeksztatcen w wymiarze spotecznym, gospodarczym, prze-
strzennym i Srodowiskowym w miastach jest S$ciSle zwigzana z poziomem
rozwoju gospodarki danego kraju. Procesy degradacji obszaréw miejskich
wystepowaty i wystepujg najczeSciej w okresach rozwoju gospodarczego,
wzrostu demograficznego i dynamicznego rozwoju rynku nieruchomosci.
Wzrost gospodarczy i demograficzny powoduje wzrost popytu na rynku
mieszkaniowym i stymuluje dynamike rozwoju rynku nieruchomoscil Uzyt-
kownicy miasta (ludno$¢ i podmioty gospodarcze) wykazujg zwiekszone
zainteresowanie mieszkaniami i powierzchniami uzytkowymi. Skutkuje to
nierownowaga na rynku nieruchomosci. Podaz nie odpowiada popytowi.
Ponadto znaczenia nabierajg nieruchomosci nowe, budowane wedtug nowych
standarddw. Wszystko to skutkuje w miejskiej przestrzeni przeznaczaniem
nowych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, przemystowe, magazynowe
itd., gtownie poza centrami miast. Obserwuje sie dynamiczny w skali miasta
proces zmiany miejsca zamieszkania i lokalizacji dziatalno$ci gospodarczej.
Bogatsze warstwy spoteczenstwa opuszczajg centralne czeSci miasta. Konse-
kwencjg takich ,ruchow” w miejskiej przestrzeni jest proces ,starzenia” sie
catych kwartatéw, degradacja wywotana dekapitalizacjg substancji mieszkanio-
wej oraz ostabienie przestrzenno-funkcjonalne miejskiej przestrzeni. Przywrd6ce-
nie szeroko rozumianej atrakcyjnosci i funkcjonalnosci w tych fragmentach
miasta wymaga realizacji kompleksowego programu, okreSlanego w teorii
i praktyce mianem ,,programu rewitalizacji”.

Pojecie ,rewitalizacja” powszechnie kojarzy sie z ,odnowg miasta” w wy-
branym jego fragmencie. Rozumiana jest jako kompleksowy proces przemian

* Prof. dr hab.. Katedra Zarzadzania Miastem i Regionem, Uniwersytet + 6dzki.
1A. Billert, Klasyczne programy rewitalizacji w Niemczech, ,,Urbanista” 2006, nr 6, s. 24.



w zdegradowanych cze$ciach miasta. W obszarze objetym zmianami przyczynia
sie on do podniesienia warunkdéw bytowych, przywrdcenia lub/i wprowadzenia,
zgodnie z powszechnie przyjetymi w tym wzgledzie standardami, tadu prze-
strzennego, ozywienia wiezi spotecznych, podniesienia estetyki miejskiej
przestrzeni, poprawy $Srodowiska przyrodniczego, usprawnienia ciagéw komuni-
kacyjnych2 Polega na tworzeniu w zdegradowanych obszarach miasta (najcze-
rozwoju sektora MSP, dziatalnosci edukacyjnej, kulturalnej, atrakcyjnych
warunkéw do zamieszkania itd. Jest przedsiewzieciem planowym, dtugookreso-
wym i kosztownym. Wymaga zaangazowania nie tylko witadz miasta, lecz
réznych podmiotéw, instytucji, organizacji, prywatnych inwestoréow, a takze
samych mieszkancow.

Wraz ze wzrostem poziomu zamoznoS$ci miejskich spotecznosci zmienia sie
stosunek mieszkancow do domoéw mieszkalnych i samych mieszkan. Coraz
wiekszego znaczenia nabiera samo miejsce zamieszkania. Z tego punktu
widzenia przestrzei miasta oceniana jest pod katem jej atrakcyjnos$ci. Dziatki,
domy mieszkalne, zlokalizowane w poblizu terenéw zielonych, rekreacyjnych,
a jednocze$nie stosunkowo dobrze skomunikowane z centralng cze$cig miasta,
sg szczegoblnie atrakcyjne. Sasiedztwo w szerokim ujeciu takze decyduje
o atrakcyjnosci lokalizacji. Popyt na mieszkania rezydencjalne (domy wolno
stojace, domy szeregowe, apartamenty itp.) w ,dobrej dzielnicy” wzrasta.
Rewitalizacja centralnie potozonych czesci miasta jest takze szansg na wprowa-
dzenie do $rédmiescia rezydencjalnej zabudowy mieszkaniowej. Preferencje
miejskiej spotecznos$ci, co do miejsca i warunk6éw zamieszkania, sg oczywiscie
uzaleznione od wielu czynnikéw, takich chociazby jak: poziom zamoznosci,
liczba i wiek dzieci w rodzinie, miejsce pracy, zawo6d, miejsce zamieszkania
najblizszej rodziny. Zawsze jednak w kazdym miescie mieszkania budowane lub
modernizowane w centrum, mimo iz ich cena jest wyzsza niz w innych dzielni-
cach, znajduja nabywcow. Przebudowa, modernizacja fragmentéw miasta
rozpoczyna kolejny etap jego rozwoju.

2. CELE PROCESU REWITALIZACJI

Celem rewitalizacji jest przede wszystkim odwrdcenie negatywnych tren-
dow, takich jak: degradacja przestrzeni i zabudowy, nasilanie sie patologii
spotecznych, marginalizacja obszaru, odptyw zamoznych warstw spoteczeristwa,

2Zob. http:/Avww.fr.org.pl/client/show_section.php (1 kwietnia 2005 r.).



dewastacja cennych architektonicznie obiektowl Tak okreslony cel procesu
rewitalizacji jest niezmiernie wazny, jednak nie jedyny. Celem tegoz procesu
moze i zazwyczaj jest ,,odzyskanie” najcenniejszych terenéw miejskiej prze-
strzeni, zlokalizowanych w jego centralnej czesci, aby wprowadzi¢ tutaj w na-
stepnym etapie nowe formy zagospodarowania. W Kkrajach rozwinietych
obserwuje sie proces planowej przebudowy miast, ktdrego istota jest
....ukierunkowanie dziatai planistycznych do wnetrza miasta, a co si¢ z tym
wigze odkrywanie potencjalnych mozliwosci tkwigcych w zdegradowanych,
badZ chaotycznie zagospodarowanych istniejgcych strukturach miejskich”4. laki
punkt wyjscia jednoznacznie okresla cel procesu zmian. Chodzi tu o odwrécenie
niekorzystnych tendencji ,,rozlewania si¢” miast na zewngtrz. Mozna to o0sig-
gnac, jesli centralne (zdegradowane) tereny miasta stang sie ponownie atrakcyj-
ne, beda odpowiadac¢ aspiracjom, potrzebom w zakresie jakos$ci zycia miejskich
spotecznosci, wytworzg klimat miejskosci, odpowiadajgcy standardom wspot-
czesnych czasow. Celem moze byé takze wymoég zwiazany z koniecznoscig
usprawnienia komunikacji wewnatrz miasta, czy tez stymulowanie rozwoju
gospodarczego i funkcjonalnego miasta, poprzez wytworzenie ,nowej struktury
miejskiej”, ktéra stanie sie impulsem do rozwoju przedsiebiorczosci. W ogdl-
nym ujeciu ostatni wymieniony cel sprowadza sie do ,,pobudzania aktywnosci
Srodowisk lokalnych w zakresie rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz elimi-
nowania zagrozonych patologiami spotecznymi obszardw miasta”5 Ponadto
celem tychze przeksztatcen moze by¢ potrzeba wprowadzenia do miasta form
zabudowy, wzmacniajagcej podstawy realizacji funkcji metropolitalnych6,
stwarzajgcych szanse intensyfikacji proceséw rozwoju spoteczno-gospodarczego
miasta.

Koncowym efektem przedsiewzieé¢ rewitalizacyjnych jest wytworzenie
,howej jakosciowo przestrzeni miejskiej” na terenie etapami zagospodarowa-
nym i uzytkowanym w poprzednim okresie. Zmiany, jakie zostajg wprowadza-
ne, majg charakter ,rewolucyjny”. Rewitalizacja jest przedsiewzieciem plano-
wym, lecz zmiany majg roznorodny wymiar i daleko idace konsekwencje.
Obszary zmian dotyczg réznych ptaszczyzn, przede wszystkim za$ przestrzen-
nej (np. uwalnianie przestrzeni na potrzeby publiczne, tgczenie lub/i dzielenie

3 D. Sikora, M. Turafa, Rewitalizacja jak instrument determinujacy funkcje przestrzeni pu-
blicznej w miastachpoprzemystowych -przyktadt odzi, Wydaw. UL, £6dz 2005.

4 A. Pancewicz, Rewitalizacja miejskich poprzemystowych terenéw nadrzecznych, ,,Biuletyn
K.PZK PAN” 2005, z. 216.

5K. Pajak, Rola samorzadu terytorialnego w ksztattowaniu rozwoju lokalnego, Wydaw. AE,
Poznan 2005, s. 184.

6 Funkcje metropolitalne decydujg o wyjatkowej pozycji danego miasta w strukturze sieci
osadniczej, o dochodowos$ci miasta, 0 mozliwosciach jego dalszego rozwoju; zob. T. Marszat,
Funkcje obszaru metropolitalnego todzi, [w:] K. Bald. T. Markowski (red.). Obszar metropolital-
ny todzi - wyzwania iproblemy, ,Biuletyn KPZK PAN” 2005, z. 215.



dziatek, zagospodarowanie dziatek dotychczas wolnych, zagospodarowania
terenow poprzemystowych), spotecznej (zmiana struktury ludnosci zamieszku-
jacej dotychczas w rewitalizowanym obszarze, spadek patologii spotecznych,
zmniejszenie skali potrzeb w zakresie pomocy spotecznej), gospodarczej
(podniesienie poziomu konkurencyjnosci przeksztalcanego fragmentu miasta,
struktura dziatalnoSci gospodarczej zmienia sie na korzy$¢ ustug oraz handlu,
podmioty gospodarcze dyskontujg rente potozenia), Srodowiskowej (zmiany
oznaczajg poprawe stanu $srodowiska miejskiego, ma miejsce wzrost powierzch-
ni terenéw zielonych - parkéw, zielencow, terendéw towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowej, nastepuje poprawa stanu powietrza, ograniczenie halasu),
a takze urbanistycznej (mamy wprowadzenie nowych form i rodzajow zabu-
dowy, nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego7, renowacje i przebudowe
budynkow i budowli, odnowe i rekonstrukcje obiektow zabytkowych itd.), czy
tez infrastrukturalnej (systemy infrastruktury technicznej dostosowane sg do
wymogoéw/projektéw nowej zabudowy i nowych funkcji, dotyczy to chociazby
systemow komunikacji)8.

Dzieki realizacji programu rewitalizacji poprawia sie estetyka fragmentu
miasta objetego zmianami. Jest to nastepstwo porzadkowania ,starej tkanki”
urbanistycznej w harmonii z otoczeniem, remontu i/lub przebudowy elewacji,
fasad, dachéw doméw, wyburzen, rekonstrukcji i wyeksponowania ,,zabytkéw”,
wprowadzenia nowych, ciekawych architektonicznie obiektéw, porzadkowania
publicznej przestrzeni.

Zatem rewitalizacja to szczegdlnie ztozony, interdyscyplinarny oraz dtugo-
trwaly proces, w ktérym aktywnie uczestnicza liczne podmioty, organizacje
i instytucje, ,,$cierajg” sie w nim interesy i oczekiwania réznych grup uzytkow-
nikow miasta. Odnosi sie do planowych dziatan na wybranych przestrzeniach
zurbanizowanych, co wyraznie odréznia je od dziatan skierowanych i realizo-
wanych na dotychczas niezabudowanych terenach9.

7 Programy rewitalizacji centralnych czesci miasta zostaty przeprowadzone w niektérych
miastach europejskich w latach osiemdziesigtych i dziewiecédziesigtych ubiegtego wieku. Prze-
budowane centra odnotowaty przyrost mieszkaficéw. Wrécita moda na mieszkanie i miejsce pracy
w strefie centralnej: zob. D. Zatuski, Rewitalizacja $rédmiejskich terendéw poprzemystowych jako
szansa odnowy miast polskich, [w:] T. Markowski (red.), Przestrzen w zarzadzaniu rozwojem
regionalnym i lokalnym. ,,Biuletyn KPZK PAN” 2004. z. 211.

8 Infrastruktura techniczna jest przedmiotem projektowania w przypadku kazdej przebudowy
w miastach, wiecej na ten temat zob. R. Broszkiewicz, Podstawy gospodarki miejskiej, Wydaw.
AE im. Oskara Langego, Wroctaw 1997; D. Stawasz, Rola i znaczenie infrastruktury technicznej
w rozwoju regionu, [w:] D. Stawasz (red.). Ekonomiczno-organizacyjne uwarunkowania rozwoju
regionu - teoria ipraktyka, Wydaw. UL, £6dz 2004.

9 Podrecznik rewitalizacji. Zasady, procedury i metody dziatania wspétczesnych proceséw
rewitalizacji, Deutsche Gesellschaft fur Technische Zusammenarbait (GTZ) Gmbh. Urzad Miesz-
kalnictwa i Rozwoju Miasta, Warszawa 2003, s. 8.



3. POTRZEBY £ODZI W ZAKRESIE REWITALIZACJI

Potrzeby todzi w zakresie rewitalizacji sg Scisle zwigzane z charakterem
zabudowy wystepujacej w miesScie. Odnoszg sie one przede wszystkim do
centralnej dzielnicy miasta, zbudowanej jeszcze w XIX w. i pierwszej potowie
XX w. Obszar ten charakteryzuje sie ciasng zabudowg, duzg liczbg obiektéw
wymagajacych renowacji czy tez modernizacji, brakiem #tadu przestrzennego,
obnizonym poziomem funkcjonalnosci terenu w stosunku do wymogéw wspot-
czesnego miasta.

Jednym z najwazniejszych zadan z zakresu rewitalizacji t6dzkiej przestrzeni
jest kompleksowa przebudowa catych kwartatéw Srédmiescia, bezposrednio
sgsiadujgcych z ul. Piotrkowska, a przede wszystkim terenéw potozonych na
poétnoc od linii al. Mickiewicza i al. Pitsudskiego. Sg to najbardziej atrakcyjne
pod wzgledem architektonicznym, reprezentacyjnym, funkcjonalnym, mieszka-
niowym, rekreacyjno-spacerowym tereny centralnej czesci miasta.

Pilnym zadaniem jest uporzgdkowanie i zagospodarowanie terenéw wokét
Dworca Fabrycznego. Dworce kolejowe i PKS sg miejscem pierwszego kontak-
tu z miastem o0s6b przyjezdzajagcych do niego (tzw. obszary recepcyjne).
Wrazenia wyniesione z pierwszego kontaktu czesto decydujg o ponownych
przyjazdach. Ruch kolejowy pasazerski w todzi jest przede wszystkim skoncen-
trowany na Dworcu to6dz-Fabryczna. Z niego codziennie odjezdzaja/przy-
jezdzaja pasazerowie w/z kierunku Warszawy. Jest to najwazniejsze miejsce dla
skomunikowania miasta ze stolicg i innymi miastami kraju, takze dla potgczen
autobusowych o zasiegu europejskim. Zatem z tego tez powodu, projektem
przebudowy powinien by¢ objety kwartat wokdt Dworca Fabrycznego, ograni-
czony ulicami: Kilinskiego, Tuwima, Tramwajowa, Narutowicza. Jest to tym
bardziej uzasadnione, iz wystepuje tutaj zabudowa o charakterze nieuporzgdko-
wanym, budynki mieszkaniowe sg zdewastowane, znajdujg sie rowniez wolne
tereny. Obszar ten jest miejscem, z ktérego pieszo mozna swobodnie dojs¢ do
ul. Piotrkowskiej, Filharmonii, trzech hoteli. Teatru Wielkiego, sagdu, zabytkowej
cerkwi czy tez budynkéw Uniwersytetu t6dzkiego.

Z racji lokalizacji terenu powinny tam znalez¢ sie, zgodnie z regutami roz-
woju miast, funkcje ponadlokalne, tj. regionalne, krajowe, np. nowoczesny
dworzec PKS, hotel o wysokim standardzie, budynki uzytecznosci publicznej,
miejskie centrum wystawienniczo-kulturalne i naukowe, siedziby biur handlu
zagranicznego, powierzchnie biurowe.

Kolejnym obszarem, dla ktdrego rewitalizacja ma wazne znaczenie dla mia-
sta, jest kompleksowe zagospodarowanie rejonu placu Niepodlegtosci, jako
obszaru recepcyjnego na kierunku potudniowym. Obecne zagospodarowanie
tego terenu nie ma charakteru wielkomiejskiego. Wskazana jest rewitalizacja
obszaru ograniczonego uktadem ulic: Wo@lczanska, Pabianicka, Rzgowska,
Sieradzka. Teren ten zamyka od p6tnocy cigg najbardziej reprezentacyjnej ulicy
miasta - Piotrkowskiej.



Nastepnym obszarem wymagajagcym podjecia prac rewitalizacyjnych jest
w zasadzie cata ul. Kilinskiego. Stanowi ona we wschodniej cze$ci miasta ciag
komunikacyjny na linii pétnoc-potudnie ijest obecnie-ze wzgledu na istniejaca
zabudowe - najistotniejszg barierg komunikacyjng w centrum. Jednoczesnie
w czeSci wschodniej miasta nastepny réwnoleglty cigg komunikacyjny (wraz
z trasa tramwajowa) to ulice: Kopcifnskiego - Marszatka Rydza-Smigtego,
bedagcy w zasadzie poza Scistym, najbardziej zurbanizowanym terenem todzi.
Zatem w celu udroznienia polaczenia potudnie-p6tnoc jedynym rozwigzaniem
jest poprawa sytuacji poprzez przebudowe ul. Kilinskiego. Zadna z pozostatych
ulic zlokalizowanych w centrum todzi nie stanowi alternatywy komunikacyjnej
na kierunku poéinoc-potudnie na tak diugim odcinku, jak ul. Kilinskiego. Ze
wzgledu na zlokalizowanie w poblizu ul. Kilinskiego Dworca £6dz-Fabryczna
i innych obiektéw uzytecznosci publicznej o znaczeniu ponadlokalnym, wycofa-
nie komunikacji publicznej z ul. Kilinskiego bytoby wbrew zasadom racjonalno-
$ci funkcjonowania miasta.

Wazng dla usprawnienia ciggu komunikacyjnego oraz poprawy estetyki
w centralnej cze$ci todzi jest rewitalizacja ul. Legionéw od ul. Gdanskiej do
placu Wolnosci. Stanowi ona wazne potgczenie (gtéwnie dla ruchu pieszego
i tramwajowego) zachodniej czesSci miasta z placem Wolnosci i ul. Piotrkowska.
Przy ulicy tej zlokalizowany jest Teatr Powszechny i Muzeum Tradycji Niepod-
legtosciowych. Ulica ta na wskazanym odcinku z racji starej zabudowy oraz nie-
podejmowania w okresie powojennym prac modernizacyjnych nie ma charakte-
ru wielkomiejskiego i stanowi bariere strukturalno-funkcjonalng miasta.

Przebudowa wskazanych do rewitalizacji obszardw stworzytaby takze szan-
se na budowe kolejnych miejsc parkingowych w centrum. Celowym jest réwniez
zagospodarowanie uwalnianych przestrzeni w bezposrednim sasiedztwie ul.
Piotrkowskiej na miejsca parkingowe i wygodne przejscia dla ruchu pieszegol0.

Rewitalizacja fragmentéw miasta tgczy sie oczywiscie z mozliwosScig bu-
dowy nowych doméw mieszkalnych. Zatem powinien by¢ odwrécony niepozg-
dany, zewnetrzny kierunek rozwoju todzi. Komunalne budownictwo mieszka-
niowe, a takze domy budowane przez TBS winny by¢ realizowane jedynie
w tych fragmentach miasta, ktdre objete zostang programem rewitalizacji, albo
jako pojedyncze budynki, uzupetnienia po rozebranych kamienicach.

Skala potrzeb w zakresie rewitalizacji w todzi jest ogromna, a mozliwosci
finansowe miasta oczywiscie nie odpowiadajg tejze skali. Zatem nalezy przyjac
zatozenie, iz bez zaangazowania w wieloletni proces modernizacji, przebudowy
centralnych obszaréw miasta rdéznych organizacji, instytucji, podmiotéw
gospodarczych, samych mieszkancow, a takze pozyskania na ten cel zewnetrz-
nych Zrédet finansowania, odnowa przestrzenno-funkcjonalna miasta nie bedzie

0 J. Kot. D. Stawasz, Wskazanie strategicznych kierunkéw rozwoju systemu drogowego oraz
komunalnego budownictwa mieszkaniowego w todzi, [w:] D. Stawasz (red.), Infrastruktura
techniczna a rozwéj miasta. Wydaw. UL, £6dz 2005.



po prostu mozliwa. Konsekwencjg za$ tego stanu rzeczy bedzie dalsza degrada-
cja wewnetrznej struktury zagospodarowania t.odzi.

4. OGOLNE ZALOZENIA PRZYJETEGO PROGRAMU
REWITALIZACJI W £ODZI

4.1. Charakterystyka obszaréw wskazanych do rewitalizacji

W todzi, jak zostato to wczeSniej omowione, potrzeby w zakresie rewita-
lizacji sg bardzo duze. Wynika to oczywiscie z zasztosci historycznych, przede
wszystkim z niedoinwestowania
miasta w okresie gospodarki
centralnie planowanej oraz nie-
funkcjonowania w tym okresie
rynku nieruchomosci. Wiadze
miasta, wychodzac naprzeciw za-
istniatej sytuacji, dostrzegajac
istote problemu, podjety w ostat-
nich latach dziatania na rzecz
poprawy sytuacji w tym wzgle-
dzie. Jednym z takich dziatan
byto zlecenie opracowania pro-
jektu rewitalizacji w wybranych
fragmentach miasta.

Program ten, pod nazwg -

Rewitalizacja Obszaréw Cen-

tralnych todzi PROREVI1TA -

dotyczy dwoch kwartatéw miej-

skich, potozonych w Srédmie-

sciull Jak wida¢ na rysunku 1, Rys. 1. Obszary wybrane do rewitalizacji w £odzi

sg to dwa kwartaty potozone

przy ul. Piotrkowskiej. Obszar Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie S. Liszewski,
T. Markowski, K. Pawtowski, J. Wesotowski, A. Wojnaro-
wska, Uproszczony lokalny program rewitalizacji wy-

ograniczony jest ulicami: Piotr- pranven terenow srodmiejskich oraz pofabrycznych todzi
kowska, Tuwima, Kilinskiego na lata2004-2006, maszynopis powielony, £6dz 2004

potudniowy, wiekszy z nich,

n Obszary te zostaty wytypowane przez Urzad Miasta todzi jako priorytetowe do przepro-
wadzenia prac rewitalizacyjnych. UML zlecit nastepnie konsorcjum ztozonemu z pracownikéw
naukowych Politechniki tédzkiej oraz Uniwersytetu £ 6dzkiego opracowanie programu rewitali-
zacji wskazanych obszaréw pod nazwg Zintegrowany Program Rewitalizacji Obszaréw Central-
nych todzi - PROREVIT A.



oraz al. Pitsudskiego i zajmuje teren o tgcznej powierzchni 49,55 ha. Z kolei
obszar po6inocny, zawarty miedzy ulicami: Piotrkowska, Zielong, Wolczanska
i Prochnika, jest znacznie mniejszy od obszaru potudniowego. Jego powierzch-
nia catkowita wynosi 14,22 ha.

Pierwszg kwestig, jakg nalezy rozpatrzy¢ w odniesieniu do obu tych kwarta-
téw, jest realno$é przeprowadzenia projektu rewitalizacji. Bardzo niepokojacy
jest fakt, ze nieco ponad potowa obszaru, na ktérym przewidziany zostat
program rewitalizacji, ma nieuregulowane kwestie wiasnosci. Z faktu tego
wynika¢ mogga znaczne trudnosci dla przeprowadzenia programu.

Analiza funkcji petnionych przez zabudowe w obu analizowanych obsza-
rach wskazuje, ze dominujgce sg funkcje mieszkaniowo-ustugowe, niezaleznie
od tego czy rozpatrywana jest liczba budynkéw przeznaczonych pod poszcze-
golne funkcje, czy tez powierzchnia uzytkowa. Co drugi budynek w obu tych
obszarach przeznaczony jest na funkcje mieszkaniowg, funkcje ustugowg lub
potaczenie obu tych funkcji. Dominacja funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej
jest jeszcze bardziej wyrazista, jesli wzig¢ pod uwage powierzchnie uzytkowg
budynkéw, przeznaczong na poszczeg6lne funkcje. Okazuje sie, ze az 80% catej
powierzchni uzytkowej w tych obszarach jest wykorzystywana przez funkcje
mieszkaniowg i ustugowag (tabela 1).

Sytuacja mieszkaniowa w wybranych do rewitalizacji kwartatach, podobnie
zresztg jak w catym Srédmiesciu, jest trudna. Wystepuje tu brak mieszkan
0 wysokim standardzie oraz przeludnienie znacznej czesci istniejgcych zasobdéw.
W strukturze witasnosci zasobow mieszkaniowych 30% to zasoby komunalne,
wymagajagce najczesciej kapitalnych remontéw. Dekapitalizacja zasobow
mieszkaniowych w duzej cze$ci wynika z braku niezbednych prac remontowych
przez caly okres powojenny. Coraz czesciej w strukturze zabudowy mieszka-
niowej wystepujg domy wymagajgce natychmiastowej interwencji, najczesciej
rozhiérki. Wzrasta liczba pustostanow. Dziatki majg bardzo nieregularne
ksztalty (sg dtugie i waskie), co utrudnia ich ponowne wykorzystanie pod
zabudowe mieszkaniowg. Przestrzen publiczna jest nieuporzadkowana, brak jest
miejsc parkingowych, a elewacje domow nie zachecaja do przebywania
w omawianych kwartatach miasta.

Kolejng kwestig istotng z punktu widzenia celow programu rewitalizacji,
jest zagadnienie bezrobocia i marginalizacji ludnosci zamieszkujacej rewitali-
zowane obszary. W obszarze potudniowym zamieszkuje aktualnie 5829 o0s6b.
3842 sposrdd nich to osoby w wieku produkcyjnym, z czego 611 pozostaje bez
zatrudnienia (w tym az 508 osoby nie majg prawa do otrzymywania zasitku),
a ze Swiadczen pomocy spotecznej korzysta 258 os6b zamieszkatych na tym
obszarze. Natomiast w obszarze p6itnocnym zamieszkuje aktualnie 3147 osoéb.
2153 sposrdd nich to osoby w wieku produkcyjnym, z czego 285 pozostaje bez
zatrudnienia (w tym az 243 osoby nie majg prawa do otrzymywania zasitku),



a ze Swiadczenn pomocy spotecznej korzysta 211 os6b zamieszkatych na tym
obszarze. Rewitalizacja, jako proces uwzgledniajacy takze aspekty spoteczne,
musi m.in. odnie$¢ sie do trudnej sytuacji spotecznej w rewitalizowanych
obszarach. Wydaje sie, ze wzmocnienie funkcji ustugowych, realizowanych na
tych terenach, przy jednoczesnym podniesieniu standardu mieszkan, pozwalajg-
cym na przyciagniecie do tego obszaru takze zamozniejszych mieszkancow,
moze poprawi¢ sytuacje o0séb bezrobotnych i zagrozonych marginalizacja.
Dzigki stworzeniu dla tych os6b nowych miejsc pracy, programowi wsparcia
przedsiebiorczosci oraz szeroko zakrojonemu programowi rewitalizacji spotecz-
nej obszar ma szanse na rzeczywiste odrodzenie. Jednak liczna grupa mieszkan-
cOw bedzie ze zrozumiatych wzgledéw musiata zmieni¢ miejsce zamieszkania
na inng dzielnice.

Tabela I. Funkcje zabudowy wedtug liczby budynkoéw i ich powierzchni

Obszar p6tnocny Obszar potudniowy
§ . < s,
[ IS X X
Wyszczegélnienie gg § g g%g % g g‘g § g i;g § g
Ogotem 260 100,0 222 887,0 100,0 974 100.0 427934.0 100.0
Mieszkalne 24 9.2 13 246.0 59 134 13,8 92 495,0 21,6
Ustugowe 55 21,2 549930 24,7 204 20,9 107 870.5 25.2
Mieszkalno-ustugowe 74 28,5 1245310 559 114 11,7 127 8445 29.9
Uzytecznos$ci publicznej - - 0.0 0,0 38 3.9 19 556,0 4.6
Produkcyjne 2 0.8 257,0 0.1 9 0.9 2619.0 0.6

Pustostany oraz przezna-

. 12 4.6 6 558.5 2,9 17 17 6 896,0 16
czone do wyburzen

Gospodarcze (komorki, 51 196 27855 12 308 31.6 111540 2,6

garaze itp.)
Inne 23 8,8 - - 73 75 - -
Brak danych 19 7,3 20516,0 9.2 77 79 400955.0 9,6

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Studium inwentaryzacji urbanistycznej i demogra-
ficznej wybranych fragmentéw Srédmiescia todzi przygotowanego przez zespél S. Liszewskiego,
projekt opracowany na potrzeby programu PROREVITA, maszynopis powielony, 2005.



4.2. Rewitalizacja a problemy mieszkaniowe

Program rewitalizacji w wybranych obszarach todzi jest jednym z instru-
mentéw mogacych rozwigza¢ problem coraz wiekszej degradacji zasobow
mieszkaniowych. Odnowa tych zasob6éw mozliwa jest poprzez wykonywanie
remontdw oraz renowacji, oczywiscie w celu ratowania ich przed dalszym
procesem degradacji. W Srédmiesciu todzi w stosunku do innych dzielnic
miasta najbardziej uzasadnione sg remonty i odzyskiwanie mieszkan ze starego
zasobu, albowiem stanowig one warto$¢ historyczng dla miasta.

Zakres robot niezbednych do wykonania kompleksowych remontéw jest
w przypadku wielu budynkéw bardzo szeroki. W wigkszosci kamienic wybudo-
wanych przed Il wojng Swiatowg wystepujg stropy i dachy o konstrukcji
drewnianej. Nie byly one poddawane konserwacji i zabezpieczeniom przez
wiele lat. Aby sprosta¢ wszystkim przepisom, a takze przyjetym wspotczesnie
standardom technicznym, konieczna jest réwniez wymiana instalacji wewnetrz-
nych w wielu budynkach. Niemal w kazdej starej kamienicy istnieje problem
wilgoci, a w wielu przypadkach izolacje w tych budynkach sg bardzo zniszczone
lub nie ma ich wcale. Ponadto istotnym utrudnieniem do przeprowadzania
wszelkich robét remontowo-modernizacyjnych w todzi sg problemy natury
organizacyjnej. Waskie bramy i ciasne podwoOrka wewngtrz kamienic czesto
utrudniaja lub wrecz uniemozliwiajg wjazd nowoczesnego sprzetu budowlanego.
Wszystkie remonty prowadzone sg w gestej zabudowie, co utrudnia funkcjono-
wanie i zycie okolicznych mieszkancéw. Ogromnym problemem jest tez
wykwaterowanie mieszkancéw z budynku zakwalifikowanego do remontu. Brak
mieszkan zamiennych oraz socjalnych znacznie komplikuje proces przeprowa-
dzania niezbednych robo6t. Jednakze w wyniku wykonania prac remontowo-
-modernizacyjnych mozliwe jest uzyskanie mieszkan o bardzo wysokim
standardzie, tzn. duzej powierzchni, odpowiednio wysokich, posiadajgcych
petne wyposazenie, zlokalizowanych w budynkach o ciekawej, czesto zabytko-
wej architekturze, oczywiscie w samym centrum miasta.

Nowe budynki mieszkalne pozwolg za$ na zmiane struktury demograficznej
rewitalizowanego obszaru, na wprowadzenie do obszaru grupy ludnosci o wyz-
szych dochodach, zainteresowanej zajeciem mieszkan o podwyzszonym stan-
dardzie. Ponadto przyciagng do obszaru przedsiebiorcow, dla ktorych nowi
mieszkarncy stanowi¢ bedg rynek docelowy. Struktura zasobdéw mieszkaniowych
wplywa nie tylko na przestrzeA miasta, ale takze ma istotne znaczenie dla
zagospodarowania urbanistyczno-architektonicznego. Domy mieszkalne tworzg
tkanke miejska, a ich wyglad, standard, stan techniczny i funkcjonalnos¢
wpiywajg na warunki bytowe w miescie. Przyrost nowych mieszkan jest jednym
z czynnikdw wptywajacych na stan zasobow mieszkaniowych. Program rewita-
lizacji uwzglednia kompleksowo wymogi zwigzane z racjonalnym podejSciem
do programu renowacji i modernizacji zasobéw mieszkaniowych oraz budowg
nowych, nowoczesnych budynkéw mieszkaniowych.



Realizacja programu PROREVITA zakiada przede wszystkim intensyfika-
cje uzytkowania terenu. Proponowane rozwigzania zaktadajg budowe nowych
budynkéw o tgcznej powierzchni zabudowy ponad 78 tys. m2 (w tym ok. 66 tys.
w obszarze potudniowym) dajagcych ok. 290 tys. m2 nowych powierzchni
catkowitych (w tym 240 tys. nr w obszarze potudniowym). W potgczeniu
z planowanymi wyburzeniami obiektdw o tacznej powierzchni zabudowy ok.
38 tys. m2 spowoduje to zwiekszenie dostepnych powierzchni catkowitych
w analizowanych obszarach o ok. 230 tys. m2.

4.3. Zmiany struktury funkcji w obszarze potudniowym

W projekcie wyraZznie zarysowane zostato dazenie do wzmocnienia funkcji
mieszkaniowej w obszarze potudniowym. Na funkcje mieszkaniowg ma zostac
przeznaczone 312,8 tys. nr powierzchni catkowitej sposrod 629,3 tys. nr
powierzchni planowanej. Stanowié¢ to bedzie 49,7% catkowitej powierzchni
zabudowy istniejacej oraz nowo planowanej w tym obszarze.

Funkcja ustugowa jest drugg co do znaczenia funkcja, na ktorg przeznaczo-
ne ma zosta¢ 251 tys. m2 czyli 39,9% catkowitej powierzchni budynkéw
zlokalizowanych w tym obszarze. A zatem funkcje mieszkaniowe oraz ustugowe
zajmowac¢ majg docelowo niemal 90% dostepnej powierzchni catkowitej,
podczas gdy w chwili obecnej funkcje te zajmujg nieco ponad 80% powierzchni
(nalezy takze pamietaé, ze dostepna powierzchnia catkowita ma ulec zwieksze-
niu o ok. 200 tys. nr, co stanowi niemal potowe dostepnych w chwili obecnej
powierzchni).

4.4. Program rewitalizacji a mieszkancy obszaru potudniowego

Znaczny wzrost dostepnych powierzchni mieszkaniowych bedzie miec
dwojakiego rodzaju skutki. Pierwszym efektem bedzie zapewne zwigkszenie
liczby mieszkancow. Obecnie mieszka tu ok. 5900 osdb. Nalezy przewidywac,
ze zwiekszenie powierzchni mieszkaniowych do ponad 300 tys. nr pozwoli na
zwiekszenie liczby mieszkancow nawet o 2 tys. Niemniej jednak wzrost ten
bedzie zalezny od szeregu czynnikéw, przede wszystkim od przyjetych celéw
polityki mieszkaniowej. Chodzi tu przede wszystkim o tworzenie mieszkan
0 podwyzszonym standardzie oraz o relatywnie duzej powierzchni, przeznaczo-
nych dla 0s6b o wyzszych dochodach, dla ktédrych mieszkanie w centrum miasta
moze stac sie atrakcyjne. Jesli programowi rewitalizacji zostanie nadany wysoki
priorytet i zostanie on kompleksowo wdrozony, tak okreslony cel moze by¢
zrealizowany.



4.5. Zmiany struktury funkcji w obszarze pétnocnym

O ile w przypadku obszaru potudniowego mozna méwi¢ o wyraznie zary-
sowanym dazeniu do wzmocnienia funkcji mieszkaniowej, o tyle w przypadku
obszaru pdinocnego struktura planowanych funkcji pozostaje praktycznie bez
zmian w stosunku do stanu biezgcego. W analizowanym obszarze na funkcje
mieszkaniowg ma zostaé przeznaczone 15,9 tys. m2 powierzchni catkowitej
spos$rod 248,1 tys. nr powierzchni planowanej. Stanowi to 6,4% catkowitej
powierzchni budynkéw juz istniejagcych oraz nowo planowanych w tym
obszarze.

Z kolei na funkcje ustugowg majg zosta¢ przeznaczone 70,5 tys. m2 co sta-
nowi 28,4% catkowitej powierzchni budynkéw w tym obszarze. Zdecydowanie
najwiekszy udziat zostat przypisany mieszanemu uzytkowaniu powierzchni
przez funkcje mieszkaniowe oraz ustugowe. Jako ze standardowo przyjmowa-
nym rozwigzaniem jest lokowanie ustug w parterach budynkdw mieszkalnych,
mozna przyjac, iz 136,3 tys. ni2zostanie podzielonych miedzy funkcje ustugowg
i mieszkalng w stosunku 1:3. Zatem ok. 34 tys. nr bedzie przeznaczone na
ustugi, podczas gdy pozostate, 102 tys. nr zostanie wykorzystane na cele
mieszkaniowe.

Podobnie jak ma to miejsce w obszarze potudniowym, funkcje mieszkanio-
we oraz ustugowe zajmowaé¢ majg docelowo niemal 90% dostepnych po-
wierzchni catkowitych.

4.6. Program rewitalizacji a mieszkancy obszaru pétnocnego

Wzrost powierzchni catkowitej, przeznaczonej na funkcje mieszkaniowa,
mozna w obszarze po6inocnym szacowac¢ na ok. 14 tys. nr. Spowoduje to
najprawdopodobniej wzrost liczby mieszkancdw. Obecnie w analizowanym
obszarze mieszka ok. 3150 oséb. Nowe powierzchnie mieszkaniowe pozwolg
zapewne na wzrost tej liczby o kolejnych 300-400 mieszkancow. Oczywiscie
doktadna liczba zalezna bedzie od przyjetych konkretnych rozwigzan w przy-
padku realizacji inwestycji mieszkaniowych.

5. CELE POLITYKI MIESZKANIOWEJ +ODZI

Wtadze samorzagdowe todzi, odpowiedzialne za realizacje zadania - za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci, dostrzegajac proble-
my mieszkaniowe, opracowaty i przyjelty zalozenia polityki mieszkaniowej
miasta.



Gtownym celem polityki mieszkaniowej todzi jest uzyskiwanie corocznej
poprawy sytuacji mieszkaniowej poprzez stwarzanie rodzinom o réznym statusie
majagtkowym dostepu do mieszkan, do wynajmu lub do nabycial' Celem dziatan
zmierzajacych do zaspokojenia potrzeb wspolnoty samorzgdowej jest przede
wszystkim poprawa stanu technicznego zasob6éw mieszkaniowych oraz wspiera-
nie rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Powyzsze cele zostang osiggane poprzez nastepujgce dziatania:

e przygotowanie gruntow budowlanych pod budownictwo mieszkaniowe,
w tym w szczegolnosci pod budowe domoéw wielomieszkaniowych, z uwzgled-
nieniem zabudowy wolnych przestrzeni po rozbiérkach dotychczasowych za-
sobow;

e przygotowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

e stworzenie warunkow dla przedsiewzieé developeréw realizujacych za-
dania zwigzane z budowg lub odbudowg zasobéw mieszkaniowych miasta;

» okreslenie zrddet finansowania programow rozwoju mieszkalnictwa;

» stworzenie preferencyjnych warunkéw nabycia terenéw budowlanych dla
budownictwa wielomieszkaniowego poprzez forme uzytkowania wieczystego;

* promowanie i inspirowanie dziatan partycypacji spotecznej w realizacji
dazen spoteczenstwa do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

W Zalozeniach polityki mieszkaniowej i rozwoju budownictwa mieszka-
niowego miasta todzil3 przyjeto, iz istnieje potrzeba poszukiwania nowych
rozwigzan inwestycyjnych, zwigzanych z wykorzystaniem S$rodkéw budzetu
panstwa oraz kapitatu prywatnego. W zwigzku z tym za istotne kierunki dziatan
uznano:

e rozw0j budownictwa mieszkaniowego przez Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ze 100% udziatem miasta lub TBS-y w formie spotek akcyjnych
z emisjg akcji kierowanych do inwestoréw instytucjonalnych (w tym do spot-
dzielni mieszkaniowych), realizujgcych zadania budowy mieszkar przy wyko-
rzystaniu Srodkow preferencyjnego kredytu z Krajowego Funduszu Mieszka-
niowego (do 70%);

» wspobtprace z inwestorami prywatnymi, spétdzielniami mieszkaniowymi
oraz developerami przy rozwigzywaniu problemoéw mieszkalnictwa;

e wspliprace z bankami, w szczegdlnosci z bankami obstugujgcymi kasy
mieszkaniowe, ponadto rozwazenie mozliwosci budowy mieszkan wtasnoscio-
wych przy zatozeniu finansowania budowy z wptat przysztych uzytkownikdw,
na podstawie umow przedwstepnych sprzedazy.

12 Uchwata nr X1X/332/99 Rady Miejskiej w todziz dnia 21 lipca 1999 r. w sprawie przyje-
cia zatozen polityki mieszkaniowej i rozwoju budownictwa mieszkaniowego miasta todzi.
BTamze.



Szczeg6lng uwage zwrdcono rowniez na problemy wystepujace w zasobach
mieszkaniowych, zlokalizowanych w Srédmiesciu.

Cele i instrumenty realizacji polityki mieszkaniowej w rewitalizowanych
kwartatach, zapisane w projekcie rewitalizacji PROREVITA przedstawiajg sie
w odniesieniu do sfery ekonomicznej, spotecznej, kulturowej nastepujaco:

1. Sfera ekonomiczna:

e stworzenie oferty mieszkan o wysokicli parametrach uzytkowych;

e wywotanie popytu na materiaty i ustugi budowlane;

e zmniejszenie bezrobocia;

e rozw0j przedsiebiorczosci w centralnej czeSci miasta;

e obnizenie w dtugim okresie kosztéw ponoszonych z budzetu gminy na
utrzymanie komunalnych zasob6éw mieszkaniowych;

» adaptacja niewykorzystanych lokali mieszkalnych na lokale uzytkowe;

» wprowadzenie do centralnej cze$ci miasta zamoznych warstw ludnosci;

» dostosowanie rozmiardw mieszkan do rzeczywistych potrzeb i mozliwo-
§ci finansowych ich utrzymania przez mieszkancoéw, np. poprzez scalania lub
podziaty mieszkan.

2. Sfera spoteczna:

» podniesienie standardu mieszkan poprzez instalacje tazienek, wymiane
stolarki okiennej i drzwiowej, ocieplenie $cian;

» podniesienie poziomu zdrowotnosci ludnosci zamieszkatej w centrum
miasta;

» poprawa warunkdéw mieszkaniowych i bytowych poprzez likwidacje lo-
kalnych kottowni w znacznym stopniu zanieczyszczajgcych $rodowisko;

e pomoc osobom zmarginalizowanym w powrocie do aktywnego uczestnic-
twa w zyciu spotecznym (osoby starsze, niepetnosprawne, inwalidzi, grupy
patologiczne, trudna miodziez);

» wsparcie 0s6b o nizszych dochodach niemogacych ponosi¢ kosztow eks-
ploatacji i remontéw domoéw w celu zapobiegniecia ich marginalizacji;

» aktywizacja zawodowa lokalnej spotecznosci;

* pomoc dzieciom i mtodziezy pochodzacej z niezamoznych warstw lokal-
nej spotecznos$ci w celu ograniczenia patologii miodego pokolenia;

» eliminowanie konfliktow spotecznych, wystepujacych na tle narastajgcej
polaryzacji ekonomicznej spoteczenstwa,;

» spadek patologii spotecznych;

e zmniejszenie skali potrzeb w zakresie pomocy spotecznej;

e wzrost porzadku i bezpieczenstwa publicznego.

3. Sfera kulturowa:

e poprawa estetyki budynkéw poprzez remonty dachow oraz renowacje
fasad;

e odnowienie substancji mieszkaniowej poprzez porzgdkowanie ,starej
tkanki” urbanistycznej w harmonii z otoczeniem;



e remont i/lub przebudowa elewacji, fasad, dachow domdw, wyburzen, re-
konstrukcja i wyeksponowanie zabytkowych kamienic z bardzo atrakcyjnymi
zasobami mieszkan;

« wprowadzenie nowych ciekawych architektonicznie domoéw mieszkal-
nych, nadajagcych nowy klimat przebudowywanym ulicom,

 realizacja ,,zabudowy plombowej”, dzieki ktérej uzyska sie nowe miesz-
kania.

Realizacja wymienionych celéw wymaga nie tylko zaangazowania orga-
nizacyjnego, projektowego ze strony wiadz miasta, ale takze $rodkéw finan-
sowych. Srodki te winny pochodzi¢ z ré6znych zrédet, np. prywatnych wtasci-
cieli kamienic, wspdlnot mieszkaniowych, spdtdzielni, kredytow, podmiotow
gospodarczych, lokalnych przedsiebiorcow, organizacji charytatywnych,
koscielnych itd. Niewatpliwie inicjatorem procesu inwestycyjno-budowlanego
powinna by¢ gmina. Jednak $rodki miasta sg jedynie wsparciem w pracach
rewitalizacyjnych dla innych uczestnikéw procesu realizacji zatozeA polityki
mieszkaniowej.

6. tODZKA PRZESTRZEN A BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Program Rewitalizacji Obszarow Centralnych todzi PROREVITA jest za-
tem swoistg alternatywg dla obserwowanego obecnie procesu przenoszenia
funkcji mieszkaniowej na obrzeza lub poza granice administracyjne miasta,
charakterystycznego dla suburbanizacji, z ktérg niewatpliwie mamy do czynie-
nia. Mieszkanicy w poszukiwaniu atrakcyjnych miejsc zamieszkania, takze
z punktu widzenia $rodowiska naturalnego, coraz czesciej lokalizujg swoje
domy na peryferiach miasta. Powstajgce w ten spontaniczny spos6b osiedla
zabudowy jednorodzinnej lokalizujg sie w réznych czes$ciach miasta, a wiadze
nie panujg nad tym procesem. Dgzno$¢ mieszkancéw do uzyskania wyzszych
waloréw S$rodowiskowych w miejscu zamieszkania jest oczywista. Niestety
w strukturze przestrzennej todzi brak jest atrakcyjnych, w petni uzbrojonych
terenéw oczekujacych na potencjalnych inwestoréw. Jest to jeden z powodéw,
dla ktérego réwniez w przypadku todzi obserwuje sie proces zywiotowego
rozprzestrzeniania sie, ,rozlewania sie” miasta.

Zainteresowanie mieszkancOéw todzi co do miejsca zamieszkania w cen-
trum miasta jest duze. Od kilku lat wtasnie w centrum budowane sg na dziatkach
po wyburzeniach nowe domy mieszkalne. Mieszkania z garazami na ogrodzo-
nych dziatkach sg tutaj zdecydowanie drozsze niz w innych dzielnicach miasta,
a mimo to szybko znajdujg nabywcow. Oznacza to, iz lokalizacja w centrum ma
dla cze$ci todzian istotne walory (chociazby ze wzgledu na obnizenie kosztéw
i czasu dojazdu do pracy albo szkoty). Jednak sgto pojedyncze domy, budowane
W przestrzeni czesto nieuporzgdkowanej.



Projekt rewitalizacji zaktada, iz zostanie uporzagdkowana przestrzen wybra-
nych kwartatow. Budowie nowych doméw i remontom starej zabudowy bedzie
towarzyszy¢ proces poprawy jakosSci przestrzeni publicznej, wprowadzone
zostang tereny zielone, zaplanowano powierzchnie z przeznaczeniem na ustugi,
parkingi. Nalezy wyraznie podkresli¢, iz fragmenty miasta wskazane do przebu-
dowy zyskajg nowe zagospodarowanie, co bedzie réwniez podstawg do rozwoju
nowych funkcji. Tereny te stang sie szczegdlnie atrakcyjne zaréwno dla os6b
mieszkajacych, jak i przebywajacych tam z innych powoddw.

Znaczenie projektu rewitalizacji w todzi jest tym wigksze, iz jest to jeden
z pierwszych projektow na taka skale przygotowywanych w Polsce. Jego
realizacja okreslona jest na 15-20 lat i wymagaé¢ bedzie nie tylko S$rodkéw
finansowych, ale takze wspdtdziatania wtadz miasta, mieszkancoéw, wiascicieli
dziatek i domow, organizacji publicznych itd. Bedzie jednakze procesem
rozpoczynajagcym porzgdkowanie miejskiej przestrzeni w newralgicznych
fragmentach todzi. Bez radykalnej przebudowy wiasnie centralnych obszaréw
miasta, progi strukturalne, jakie juz w todzi wystepujg od wielu lat, moga
doprowadzi¢ do dalszego zahamowania rozwoju trzeciego pod wzgledem liczby
ludno$ci miasta w Polsce.

7. TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO WOBEC PROCESOW
REWITALIZACJI MIEJSKIEJ PRZESTRZENI

Podstawg dziatania Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS) jest
Ustawa o niektorych formach wspierania budownictwa mieszkaniowego z dnia
26 pazdziernika 1995 r.X4 Niniejsza ustawa okreéla zasady gromadzenia
oszczednosci i udzielania kredytéw kontraktowych na cele mieszkaniowe,
zasady dziatania Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i Towarzystw Budow-
nictwa Spotecznego oraz organdw wiasciwych w sprawach mieszkalnictwa
i rozwoju miast.

TBS-y moga by¢ tworzone w trzech formach:

e spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia;

e spotki akcyjnej;

» spo6tdzielni oséb prawnych.

Zgodnie z ustawa, TBS dziata na zasadach non-profit, co oznacza, iz do-
chody towarzystwa nie moga by¢ dzielone pomiedzy wspélnikéw lub jego
cztonk6w, muszg natomiast by¢ przeznaczane na dziatalno$¢ statutowag.

14 Ustawa o niektdrych formach wspierania budownictwa mieszkaniowego z dnia 26 paz-
dziernika 1995 r., tekstjednolity, DzU 2000, nr 98.



Przedmiotem dziatania TBS-u moze by¢:

* budowa doméw mieszkalnych, a nastepnie wynajem poszczeg6lnych
mieszkan;

* nabywanie budynkéw mieszkalnych;

e przeprowadzanie remontow i modernizacji obiektow przeznaczonych na
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu;

e wynajmowanie lokali uzytkowych, znajdujacych sie w budynkach nale-
zacych do TBS;

e zarzadzanie na podstawie umowy zlecenia budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi, ktére nie nalezg do jego zasobow;

 inna dziatalno$¢ zwigzana z budownictwem mieszkaniowym i infrastruk-
turg towarzyszacg w zakresie wynikajgcym z umowy lub jego statutu.

TBS-y budujg domy mieszkalne ze $Srodkéw pochodzacych z kredytu prefe-
rencyjnego udzielanego przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy oraz ze srodkow
partycypantow. Kredyt moze wynies¢ do 70% kosztow budowy i jest on
sptacany przez przysztych najemcéw. Odpowiednia sptata raty kredytu wliczana
jest co miesigc do ptaconego czynszu. Okres sptaty kredytu wynosi ok. 30 Iat.

Kredyt ze $Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego moze by¢ udzie-
lony TBS-owi takze na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych.
Uzyskanie kredytu wymaga kazdorazowo ztozenia odpowiedniego wniosku
o zakwalifikowanie przedsiewziecia do realizacji. Dochody uzyskiwane przez
TBS z tytutu prowadzonej dziatalno$ci muszg byé przeznaczone na dziatalno$é
statutowgq towarzystwa.

Oczywiscie dla efektywnego przebiegu procesu przeksztatceh o charakterze
rewitalizacyjnym w wybranych fragmentach miasta, aktywny udziat TBS-u jest
jak najbardziej pozadany. Jest to podmiot majgcy dosSwiadczenie z zakresu
budowy i zarzadzania zasobami mieszkaniowymi. Dziata w oparciu o wiasne
(i zewnetrzne) Srodki finansowe. Jest partnerem, ktérego ocena ryzyka inwesty-
cyjnego jest niska.

Powstaje w tym miejscu pytanie, na ile TBS moze i powinien by¢ zaintere-
sowany budowg domdéw mieszkalnych w kompleksowo przeksztatcanych
fragmentach miasta. W przypadku todzi, jak to zostato wielokrotnie zaakcento-
wane, przestrzen do budowy doméw mieszkalnych w Srédmiesciu jest trudna do
zabudowy. Dziatki majg nieregularne ksztalty, sg one waskie, dtugie, z trudnym
dojazdem. Domy muszg zatem, rowniez ze wzgledu na sagsiednie budynki, mie¢
niestandardowe wymiary i ksztatlty. Muszg ,wpasowa sie” w wystepujaca
zabudowe, co oznacza konieczno$¢ opracowania w kazdym przypadku indywi-
dualnego projektu. Z tych to wzgledéw nalezy przyja¢, iz koszt budowy 1 m2
mieszkania bedzie tu wyzszy, niz przy budowie doméw w wolnej przestrzeni.
Na jakie zatem korzy$ci moga liczy¢ TBS-y przy angazowaniu sie¢ w przedsie-
wziecia inwestycyjne w obszarze rewitalizowanym. Dla rewitalizowanych



kwartatdw musi by¢é opracowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, co w praktyce oznacza, iz stosunkowo prosto bedzie mozna uzyskac
pozwolenie na rozpoczecie inwestycji. Uczestnictwo TBS-u w projekcie
rewitalizacji zwiekszy jego szanse na pozyskanie srodkow finansowych z KFM.
TBS moze w kazdym z budynkéw mieszkalnych przewidzie¢ powierzchnie na
dziatalno$¢ ustugowa. Zatem moze w diugim okresie czerpa¢ dochody z wy-
najmowania tejze powierzchni. Poniewaz rewitalizacja dotyczy centralnych
czesSci miasta, mozna z tytutu najmu czy dzierzawy powierzchni uzytkowej
czerpaC wieksze zyski, niz w przypadku wyboru lokalizacji w czeSciach miasta
znacznie oddalonych od centrum.

Obszar rewitalizowany jest terenem w petni uzbrojonym w infrastrukture
techniczng. Jesli sa w tym wzgledzie braki, czy tez stan techniczny obiektow,
urzadzen, ciggow infrastrukturalnych nie odpowiada powszechnie obowigzujg-
cym standardom, to ograniczenia zostang w odpowiednim czasie po prostu
usuniete. Program rewitalizacji wymaga i uwzglednia modernizacje i rozbudowe
infrastruktury technicznej.

Popyt na mieszkania TBS-u w todzi od lat, a wtasciwie od poczatku jego
funkcjonowania utrzymuje sie na wysokim poziomie. Zatem mozna uznad, iz
jeszcze przez diugi okres popyt ten sie nie zmniejszy. Moze on jeszcze sie
zwiekszy¢, albowiem wraz z pogarszajagcym sie stanem obecnych zasobdéw
mieszkaniowych miasta, wzrostem oczekiwan w stosunku do waloréw za-
mieszkania oraz wzrostem zamoznos$ci t6dzkiego spoteczenistwa, przy jedno-
czesnym braku mozliwosci finansowych zakupu mieszkania na wolnym rynku,
oferta dla mniej zamoznych grup tédzkiego spoteczenstwa bedzie niezmiernie
atrakcyjna.

Analizujgc problemy mieszkaniowe todzi w odniesieniu do projektéw re-
witalizacyjnych, nalezy odnie$¢ sie takze do faktow, jakie wystgpity w mieScie
w ostatnich miesigcach. Po pierwsze, w centralnej cze$ci miasta sg coraz
czeSciej poddawane restauracji, modernizacji, odnowie stare zabytkowe kamie-
nice. Sg to najczeSciej przedsiewziecia prywatnych wiascicieli. Zainteresowanie
mieszkaniami w tych budynkach jest oczywiscie duze. Po drugie, na cele
mieszkaniowe adoptowane bedg obiekty pofabryczne. Przykiady to: todzka
Manufaktura (dawne obiekty zaktadow lzraela Poznanskiego, ul. Ogrodowa),
tédzkie lofty (mieszkania oferowane w dawnych obiektach fabryki Karola
W. Scheiblera - ul. Tymienieckiego) czy tez mieszkania na Ksiezym Mtynie -
dzielnicy fabryczno-mieszkaniowej, stworzonej przez Grohmandéw i Scheible-
row. Mieszkania przygotowywane w tych obiektach cieszg sie olbrzymim
zainteresowaniem ze strony potencjalnych nabywcow (artystow, aktoréw,
filmowcow, biznesmendw, prawnikéw itp., z kraju i zagranicy), cho¢ ich cena
jest bardzo wysoka. Adaptacja powierzchni poprzemystowych na cele mieszka-
niowe przynosi okre$lone korzysci. Zostang ponownie zagospodarowane



budynki, cenne ze wzgledu na swoéj zabytkowy charakter. Tereny wokot tychze
obiektow z czasem zostang uporzagdkowane, a wybrane fragmenty miasta stang
sie pod wieloma wzgledami niezmiernie atrakcyjne. Miasto zyska nowych,
zamoznych mieszkancéw, a takze wzmocni swojg pozycje konkurencyjna.
| wreszcie jest to pozytywny przykiad, iz obiekty o takim charakterze moga
by¢ przedmiotem adaptacji. W przypadku todzi jest to szczegdlnie wazne,
albowiem niezagospodarowanych budynkow pofabrycznych w todzi jest po
prostu duzo.

Centrum kazdego miasta to kumulacja réznych form zabudowy, funkcji,
ludzi, intereséw, informacji itd. Jest to obszar pod wzgledem zagospodarowania
uksztattowany w procesie historycznego rozwoju. W dobie gospodarki globalnej
zmieniajg sie wymogi dotyczace jakoSci przestrzeni miejskiej. Wraz ze wzro-
stem zamoznos$ci miejskiej spotecznosci rosng wymogi konsumpcyjne, w tym
réwniez standardy mieszkaniowe. Proces rewitalizacji ma na celu dopasowanie
form zagospodarowania miejskiej przestrzeni do potrzeb i oczekiwan nie tylko
obecnych, ale przede wszystkim przysztych pokolen. W przypadku kazdego
miasta sytuacjg najbardziej pozadang jest planowy, harmonijny, kompleksowy
jego rozwoj w diugim okresie, niedopuszczajacy do degradacji tkanki miejskiej
ani w $rddmiesciu, ani w pozostatych jego czedciach. Osiagniecie takiej sytuacji
w rzeczywistosci funkcjonowania miast jest niezmiernie trudne, o ile w ogole
mozliwe.

Realizacja projektu przebudowy kazdego fragmentu miasta uzalezniona be-
dzie od decyzji zardwno jego wiladz, jak i prywatnych inwestorow. To ile,
w jakim obszarze, w jakim czasie oraz jakich mieszkan powstanie w wybranych
do rewitalizacji fragmentach todzi zaleze¢ bedzie od wyboréw developerdw,
I BS-u, prywatnych inwestorow i preferencji potencjalnych nabywcdw.

Ogo6lne zatozenia rozwoju budownictwa mieszkaniowego w ramach pro-
gramu rewitalizacji zostaty okreSlone. Realizacja tychze zatozeh obliczona jest
na dtuzszy okres, stwarza jednak szanse na stworzenie nowego wizerunku todzi
juz w perspektywie najblizszych lat. Sam projekt rewitalizacji PROREVITA
zostal przyjety, jednakze jego realizacja napotyka na szereg ograniczen. Pomimo
tego, w centralnych czesSciach todzi, takze w kwadratach wybranych do
rewitalizacji mieszkaricy miasta mogg zauwazy¢ powolny, ale nieodwracalny
proces budowy, przebudowy, przeksztatcen, zmiany przeznaczenia terenow
i obiektow. Mimo iz jest on wolniejszy niz w innych miastach Polski, jest
procesem obiektywnym i nieuniknionym, a jego tempo bedzie zaleze¢ od
poziomu zamoznos$ci miejskiej spotecznosci.
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LOCAL PROGRAMMES OF REVITALISATION WITH REGARDS
TO CITY’S HOUSING PROBLEMS-CASE OF +ODZ

(Summary)

The transformation in the social, economic, spatial and environmental dimension is also
reflected in the situation of Polish cities. The presented article takes up an issue of multi-
-dimensional transformation of urban space through revitalisation projects. The state of physical
development of a city - in particular of its downtown areas - is often a significant barrier to its
dynamic development. It is often necessary to practically reconstruct the whole neighbourhoods.
This paper presents the process of revitalisation in the spatial, economic, social, environmental,
communication, aesthetics and functional dimensions while outlining the objectives and effects of
such changes in a city. The general assumptions of the programme of revitalisation of £4dz -
PROREVITA - have also been presented, with most emphasis placed on housing issues. The
example of £6dZ has been used to present the effects with regards to improving the housing
resources through revitalisation projects. The role of Social Construction Associations in the
process of systematic reconstruction of urban space has also been outlined.



