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4. WPLYW PROCESU GENTRYFIKAC]I NA DYSPROPORCJE W CENTRUM
LODZI

4.1. Uwagi wstepne

Termin gentryfikacja (gentrification) pojawit sie po raz pierwszy w stu-
dium R. Glass, poswieconym przemianom spotecznym w robotniczo-
-przemystowej czesci Londynu w latach 60. Autorka rozumiata gentryfika-
cje jako ztozony proces obejmujacy fizyczng odnowe okreslonego frag-
mentu miasta, zmiany statusu wiasnosciowego i wzrost cen nieruchomosci
oraz zwigzane z nimi zmiany struktury spotecznej ludnosci, wskutek
wypierania lub zastepowania mieszkancdw nalezacych do nizszych Kklas
spotecznych, nowa ,szlachta miejska” (urban gentry) (Grzeszczak 2010).

W perspektywie szeroko pojetych studiéw miejskich proces gentryfika-
cji stwarza mozliwos$ci poszukiwania nowych podstaw opisu i wyjasniania
zmian mechanizméw rozwoju i struktury wspdtczesnych miast, z wyko-
rzystaniem dorobku teoretycznego nauk spotecznych i humanistycznych
(Maik 2013). Kolejne badania prowadzone w miastach zachodnioeuropej-
skich, amerykanskich czy wreszcie postsocjalistycznych pokazaty, ze
studia gentryfikacji staty sie waznym nurtem badan, a proces ten jest
typowa cecha przemian w dobie neoliberalnego urbanizmu chociaz jego
przyczyny, przebieg, formy i konsekwencje sa bardzo rézne w zaleznosci
od czasu i miejsca. Jednoczesnie pojawit sie problem natury terminolo-
gicznej zwigzany z nieostrymi granicami pomiedzy réznymi pojeciami
okreslajacymi wspotczesne procesy transformacyjne struktur przestrzen-
nych miast, zwtaszcza z pojeciem rewitalizacji (Grzeszczak 2010, Liszew-
ski 2012).

Zdaniem R. Matlovicaiin. (2001), gentryfikacja jest procesem czastkowo-
kompleksowym, to znaczy powoduje zmiany w dwoch czastkowych struktu-
rach wewnatrzmiejskich: morfologicznej i spoteczno-demograficznej, rewi-
talizacja za$ to proces elementarny, ktéry powoduje zmiany tylko w struk-
turze morfologicznej. Podobnie rozréznia te pojecia S. Liszewski (2012),
stosujgc nawet ostrzejszy podzial na implikacje czysto morfologiczne
i spoteczne - odpowiednio rewitalizacji i gentryfikacji. Definicja przyjeta
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przez komitet naukowy projektu badawczego pt.: ,Rewitalizacja miast
polskich jako sposéb zachowania dziedzictwa materialnego i duchowego
oraz czynnik zréwnowazonego rozwoju” rozréznia rewitalizacje od gen-
tryfikacji na podstawie Kryterium sity sprawczej inicjujacej te procesy
i kierujacej nimi. B. Domanski i K. Gwosdz (2010, s. 53) odrézniaja celowy,
zaplanowany i skoordynowany charakter rewitalizacji, jako dziatania anga-
zujacego m.in. wtadze lokalne w celu odwrdcenia negatywnych trendéw
zachodzacych na obszarach kryzysowych miast, od rynkowego procesu
gentryfikacji, dla ktérej charakterystyczne s3 pozadane skutki urbani-
styczne i ekonomiczne, ale nie spoteczne - ze wzgledu na odptyw dawnych
mieszkancéw. W dotychczasowej debacie srodowisk naukowych zazna-
czono, ze definicja wspotczesnej gentryfikacji powinna uwzglednia¢ cztery
charakterystyczne cechy: 1) reinwestowanie kapitatu; 2) podnoszenie
poziomu spotecznosci lokalnej przez naptywajace grupy o wyzszych do-
chodach; 3) zmiany krajobrazu miejskiego; 4) bezposrednie lub posrednie
wypieranie grup o niskich dochodach (Davidson, Lees 2005 za: Grzeszczak
2010). W szerszym ujeciu proces gentryfikacji postrzegany jest jako kolej-
ny etap rozwoju miast — przejaw spotecznego i przestrzennego przejscia ze
stadium industrialnego do postindustrialnego (Hamnett 2003 za: Olbiniska
2013). Z tej perspektywy Lodz, jako przyktad miasta, ktére w ostatnim
dwudziestoleciu byto przedmiotem takiej wiasnie transformacji, wydaje
sie ciekawym polem dla badan gentryfikacyjnych.

W niniejszym opracowaniu podjeto prébe wyjasnienia dysproporcji
funkcjonalno-przestrzennych i zréznicowania struktury spotecznej miesz-
kancow todzi na obszarze fragmentu Nowej Dzielnicy z roku 18401, poto-
zonego pomiedzy ulicami: Kopcinskiego, Pitsudskiego, Targowg i Tuwima,
w kontekscie wspotczesnych proceséw odnowy centralnych fragmentéw
miasta. Analiza planowanych i realizowanych dzialan wtadz lokalnych
skoncentrowanych na rewitalizacji terenéw $rédmiejskich pozwala zauwa-
zy¢, Ze opisywany tutaj obszar pozostaje na ich marginesie (por. ryc. 4.5).

1 Nowa Dzielnica to wynik jednej z ostatnich akcji regulacyjnych dziewietna-
stowiecznej Lodzi przemystowej, w zwigzku z jej dynamicznym rozwojem gospo-
darczym i demograficznym. Rozplanowanie Nowej Dzielnicy dostosowano $cisle
do prostokatnego uktadu Nowego Miasta i osady L.odka. Najwazniejsza ulica byta
ulica Gtéwna — obecnie aleja Pitsudskiego, stanowiaca, w $wietle Studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego t.odzi z 2010 r., wspo6tczesna
oS rozwoju miasta. Przylegat do niej centralny plac dzielnicy nazwany, z uwagi na
sgsiedztwo terenéw podmoktych, Wodnym Rynkiem, przy ktérym urzadzono
pierwszy park publiczny w Lodzi - Park Zrédliska (Koter 2009). Wiréd ulic
o przebiegu potudnikowym nadrzednga role odgrywata ulica Targowa, taczaca w
linii prostej Wodny Rynek z nowym Rynkiem Cegielnianym (obecnie Plac Dg-
browskiego).
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Jednoczesnie jego atrakcyjne potozenie i inwestycje podjete przez samorzad
w najblizszym otoczeniu powoduja, Ze wszelkie zmiany tu zachodzace moga
nosi¢ znamiona rynkowych proceséw odnowy - gentryfikacji. Zaprezento-
wano wyniki inwentaryzacji terenowych oraz badan spotecznych prowa-
dzonych w latach 2011-2012 z wykorzystaniem metod wywiadu standary-
zowanego oraz swobodnego. Wykorzystano takze informacje z Miejskiego
Oddziatu Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej, dotyczace form
wtlasno$ci gruntéw w tym fragmencie miasta.

4.2. Dysproporcje funkcjonalno-przestrzenne

Badany fragment Nowej Dzielnicy, ktéry wedtug makrotypologii spo-
teczno-przestrzennej S. Marcinczaka (2009) mie$ci sie na terenach stano-
wigcych historyczny rdzen miasta, charakteryzuje sie duzg segregacja
przestrzenng i spoteczna. Typologia przestrzenna zasobow mieszkanio-
wych J. Dzieciuchowicza (2011) charakteryzuje go jako obszar zdomino-
wany przez przedwojenne kamienice czynszowe, wsrod ktorych wiekszos¢
stanowi wtasno$¢ komunalng. Problemem jest bardzo stabe wyposazenie
mieszkan w podstawowe media oraz wysoki poziom zaludnienia.

Rzeczywiscie, dominujagcym typem zabudowy na analizowanym obsza-
rze sg kamienice czynszowe petnigce przede wszystkim funkcje mieszka-
niowa, ktorej towarzyszy mato wyspecjalizowana dziatalno$¢ handlowo-
-ustugowa w parterach budynkéw lub w oficynach. Pierwotnie, kamienice
tworzyly tutaj zwartg strukture Srédmie$cia z zabudowa pierzejows,
wypelniajac Scisle cate kwartaty ulic. Obecnie nie zawsze mamy jednak do
czynienia z typowa zabudowa dziatki w postaci bardziej reprezentacyjnej
kamienicy frontowej i oficyn - wykorzystywanych zaréwno w celach
mieszkaniowych, jak i przemystowych czy sktadowych, ktére tworzyty
charakterystyczne dla architektury dziewietnastowiecznej Lodzi przemy-
stowej podwérka - studnie. Wystepujg tutaj zaréwno dziatki zabudowane
jedynie od frontu, takie, na ktérych pozostaty same oficyny, jak i niezabu-
dowane, powstate w wyniku wyburzen. Powstate w ten sposéb luki
w zabudowie najczeSciej petnig funkcje parkingdw lub sg wypetniane
nowymi formami, czesto w postaci wielorodzinnych budynkéw mieszkal-
nych. O ile bloki mieszkalne budowane w latach 60. ubiegtego stulecia,
potozone w potudniowo-wschodniej czesci analizowanego obszaru
i wzdtuz ulic Przedzalnianej i Wysokiej — w poblizu ich zbiegu z ulicg Tu-
wima, nawigzuja do wczesniejszej zabudowy pierzejowej i zachowuja
podobnga intensywno$¢ pionowa, to bloki péZniejsze sa wyrazZnie odsepa-
rowane od budynkéw, z ktérymi sasiadujg i wyrdzniaja sie znaczaco pod
wzgledem wysokoSci. Najlepszym przyktadem jest wiezowiec usytuowany
w kwartale ulic: Wodna, Nawrot, Targowa, Pitsudskiego, tuz za pierwszym
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kompleksem doméw familijnych wybudowanych przez K. W. Scheiblera.
Réwniez bloki zlokalizowane wzdtuz ulicy Nowej dominujg nad sasiednimi
terenami.

Brak systematycznos$ci zabudowy omawianego fragmentu miasta po-
gtebia dodatkowo obecnos¢ terendéw poprzemystowych. Wielkokubaturo-
we budynki pofabryczne dominuja w kwartatach pomiedzy ulicami Wodna
i Targowa. Przeciwwagg jest tutaj niewielki skwer i targowisko potozone
u zbiegu ulic Nawrot i Wodnej wypetnione dwoma rzedami kioskéw o zroz-
nicowanej formie, powierzchni i stanie technicznym.

Zabudowa specjalna zwigzana jest przede wszystkim z dziatalno$cia
o charakterze ustugowym i koncentruje sie w potudniowej czesci obszaru,
pomiedzy ulicami Wodng i Wysoka, w sasiedztwie alei Pitsudskiego (ryc.
4.1). Sa to: wojewoddzka stacja sanitarno-epidemiologiczna, VI komisariat
Policji, kompleks szk6t prowadzonych przez zakon oo. Salezjanéw. Ponad-
to, na analizowanym terenie znajduja sie dwa przedszkola (w tym jedno -
przy ul. Wysokiej — zlokalizowane jest w dziewietnastowiecznej willi),
kosciot oraz Il Liceum Ogdlnoksztatcgce (w kwartale ulic: Nawrot, Prze-
dzalniana, Tuwima, Nowa).
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Ryc. 4.1. Funkcje budynkéw na obszarze Nowej Dzielnicy z 1840 r.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie inwentaryzacji terenowej

W trakcie inwentaryzacji terenowej prowadzonej w roku 2012 udoku-
mentowano 219 podmiotéw gospodarczych funkcjonujacych w analizo-
wanym fragmencie miasta, wéréd ktérych wyraznie dominowaty firmy
zajmujace sie handlem detalicznym i naprawg pojazdéw (ryc. 4.2). Pod
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wzgledem iloSciowym nieznacznie wyrdzniaty sie kwartaty przy alei Pil-
sudskiego, gdzie zlokalizowanych byto 55,7% wszystkich podmiotéw
gospodarczych, natomiast rozmieszczenie konkretnych form dziatalnosci
byto raczej rownomierne i trudno wnioskowac o jakiejkolwiek specjaliza-
cji poszczegblnych fragmentéw analizowanego obszaru. W przypadku
obiektow handlowych, warto zwréci¢ uwage na ich zréznicowanie i jedno-
czesne ,dopasowanie” do terendw otaczajacych. Zjawisko to jest najlepiej
zauwazalne w przypadku ich lokalizacji w parterach budynkéw mieszkal-
nych (ryc. 4.3).
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Ryc. 4.2. Struktura form dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej na obszarze
Nowej Dzielnicy z 1840 r. wedtug klasyfikacji PKD
Zrédto: opracowanie wiasne

Ryc. 4.3. Przyktady obiektow handlowych nawigzujacych do charakteru otoczenia
Zro6dto: opracowanie wiasne
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W tym miejscu wydaje sie zasadna ocena dysproporcji przestrzennych,
zwlaszcza stanu technicznego budynkoéw i jakoSci przestrzeni w ich naj-
blizszym otoczeniu, w odniesieniu do réznych form wtasnosci gruntéw,
ktérych strukture zaprezentowano na ryc. 4.4. Nalezy podkresli¢ wysoki
udziat gruntéw, ktorych witascicielem jest gmina i miasto L6dz. Poza bu-
dynkami uzytecznosci publicznej (m.in. szkoty, przedszkola) na dziatkach
stanowigcych wiasno$¢ komunalng mamy do czynienia z zabudowg czyn-
szowa o wysokim stopniu dekapitalizacji zasobdw, wymagajaca gruntow-
nej modernizacji. To samo dotyczy zaniedbanych przestrzeni w otoczeniu
budynkéw (ryc. 4.5). Tereny stanowigce wtasno$¢ gminy i miasta L.6dz sa
mocno rozproszone i czesto bezposrednio sgsiaduja z dziatkami naleza-
cymi do prywatnych wtascicieli lub przekazanymi przez miasto w uzytko-
wanie wieczyste na konkretny cel inwestycyjny. Uzytkownikom wieczy-
stym przystuguje prawo witasnosci do czeSci sktadowych budynkéw
i innych urzadzen wzniesionych na gruncie. Moga takze ubiegaé sie
o przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci’. Na dzialkach stanowiacych wilasnoéé prywatna i odda-
nych w uzytkowanie wieczyste znajduja sie w wiekszo$ci budynki miesz-
kalne zarzadzane przez wspolnoty mieszkaniowe, a takze - zwtlaszcza
w przypadku terendw pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym, budynki
pethiace funkcje przemystowe, magazynowe czy ustugowe. Ich stan tech-
niczny jest duzo lepszy niz budynkéw bedacych wtasnoscig i administro-
wanych przez miasto. Przestrzen wokoét budynkéw jest uporzadkowana

2 Prawo uzytkowania wieczystego reguluja: kodeks cywilny w artykutach od
232 do 243; ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pézn. zm.); ustawa z dnia 29 lipca 2005 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci (DzU
2012 r., nr 0, poz. 83, z p6zn. zm.).

Uzytkownik wieczysty ma prawa zblizone do wtasciciela. Korzysta z gruntu
z wylaczeniem innych oséb. Moze prawem swobodnie rozporzadza¢, podlega ono
egzekucji i dziedziczeniu. Przez caly okres obowigzywania umowy, ktéra co do
zasady zawiera sie na 99 lat, wlascicielem gruntu pozostaje Skarb Panstwa, jed-
nostka samorzadu terytorialnego (Gmina, Powiat, Wojewd6dztwo) lub zwiazek
jednostek samorzadu terytorialnego. Nabywca jest uzytkownikiem wieczystym
gruntu, natomiast ma peilne prawo wtasnosci do budynkéw i innych urzadzen
wzniesionych na gruncie.

Na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci, o przeksztatcenie mogg
ubiega¢ sie osoby fizyczne bedacy uzytkownikami wieczystymi, a takze osoby
fizyczne i prawne bedace witascicielami lokali, ktérych udziat w nieruchomosci
wspolnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, oraz spétdzielnie mieszka-
niowe bedgce wtascicielami budynkéw mieszkalnych lub garazy.
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i zadbana. W wiekszosci przypadkéw, dziatki sa ogrodzone. Warto podkre-
$li¢, ze o ile w przypadku nowych budynkéw kwestia ich ogrodzenia jest
z gory zaplanowana i stanowi nieodigczny element wspétczesnych inwe-
stycji mieszkaniowych, o tyle w przypadku wybudowanych tu wcze$niej
wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych mozna moéwi¢ o zjawisku
wtérnego grodzenia (Tobiasz-Lis 2010) (ryc. 4.6). To wtasnie w przypadku
bezposredniego sasiedztwa terenéw zarzadzanych przez miasto i prywat-
nych wiascicieli ksztattuja sie najbardziej wyrazne dysproporcje prze-
strzenne obserwowane w mikroskali. Przyktadem mogg by¢ budynki
zlokalizowane przy ulicy Wysokiej w poblizu ulicy Nawrot (ryc. 4.7).
Tereny bedace wtasnoscig Skarbu Panstwa sa w wiekszoSci niezabu-
dowane - wyijatki stanowig dziatki zajmowane przez wojewddzka stacje
sanitarno-epidemiologiczng i komisariat policji.
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Ryc. 4.4. Formy wtasno$ci gruntéw na obszarze Nowej Dzielnicy z 1840 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych MODGIK, 2011

Ryc. 4.5. Przyktady terenéw stanowiagcych wtasnosé gminy i miasta L.odz
Zrédto: opracowanie wtasne
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nie przestrzeni
Zrédto: opracowanie wiasne

Ryc. 4.7. Przyktad dysproporcji przestrzennych w mikroskali
Zrédto: opracowanie wtasne

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, Ze analizowany fragment miasta cha-
rakteryzuje sie duzym zr6znicowaniem funkcjonalno-przestrzennym. Stan
ten wynika z szeregu uwarunkowan, m.in. genezy i charakteru pierwotne-
go zagospodarowania tych terenéw w przemystowym stadium rozwoju
miasta, ich sukcesywnej dekapitalizacji w okresie powojennym, kiedy
miasto rozbudowywano w strefach zewnetrznych i wspétczesnych regula-
cji prawnych, przede wszystkim wolnego rynku nieruchomosci oraz no-
wych form wtasnosci gruntéw. Mozna potwierdzi¢ stanowisko S. Kaczma-
rek (2004), ze okres transformacji nie spowodowat uporzadkowania,
a raczej skomplikowat tkanke miejska, o czym $wiadczy ,wtracanie” no-
wych luksusowych doméw na tatwo dostepnych dziatkach w zdegradowa-
nych dzielnicach. Otwarta pozostaje zatem kwestia, w jaki spos6b w swo-
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ich planach i dziataniach wtadze lokalne odnosza sie obecnie do obszaru,
ktéry wymaga uporzadkowania i gruntownej odnowy.

4.3. Nowa Dzielnica z roku 1840 a procesy odnowy miasta

L6dZz jest miastem okre$lanym jako ,regionalny przegrany” procesu
transformacji polityczno-gospodarczej w Polsce. Pomimo pozytywnych
zmian i zdecydowanej dywersyfikacji struktury funkcjonalnej, w wielu
aspektach nadal zajmuje niskg pozycje w poréwnaniu z innymi duzymi
o$rodkami miejskimi — poczawszy od sytuacji demograficzno-spoteczne;j
i przestrzennej - zwtaszcza w konteks$cie wysokiego stopnia degradacji
teren6w Srédmiejskich, po czynniki zwigzane z wizerunkiem miasta.

Priorytetowe inwestycje miasta okreslone w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego t.odzi z roku 2010 powodu-
ja, ze Lodz, ktorej historyczny rozwdj $cisle zwigzany byl z jedng osig
krystalizujaca jej uktad przestrzenny - traktem piotrkowskim, przeksztat-
ca sie w miasto o dwoch osiach kompozycyjnych - historycznej o przebie-
gu pétnoc—potudnie, wzdtuz ulicy Piotrkowskiej oraz wspoétczesnej o prze-
biegu wschdd—zach6d w postaci alei Pitsudskiego i Mickiewicza. Strate-
gicznym punktem w strukturze przestrzennej miasta staje sie miejsce
przeciecia obydwu osi, utozsamiane przez mieszkancéw z jego wspoétcze-
snym centrum (Tobiasz-Lis 2013). Dodatkowym elementem tego uktadu
jest Nowe Centrum t.odzi, ktérego program zostat przyjety uchwatg Rady
Miejskiej 27 sierpnia 2007 r. Jego celem jest gospodarcze i spoteczne
ozywienie $rddmies$cia, wykreowanie nowych, ciekawych przestrzeni
publicznych. Nawigzano takze do idei ,Zielonego Kregu Tradycji i Kultury”
zaprezentowanej w miejscowym planie og6élnym zagospodarowania prze-
strzennego t.odzi z roku 1993, ktéra wyznacza obszar centralny miasta
i wigze poszczeg6lne obiekty i obszary dziedzictwa kulturowego miasta
oraz elementy przyrodnicze (parki i inne formy zieleni urzadzonej),
w jeden spéjny system (Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego t.odzi 2010).

Niestety, w przypadku todzi trudno méwi¢ o kompleksowosci i inte-
gracji procesu planowania w zakresie rewitalizacji. Od roku 2004, rewita-
lizacja w miesScie realizowana jest na podstawie Uproszczonego lokalnego
programu rewitalizacji wybranych terenéw srédmiejskich oraz pofabrycz-
nych todzi na lata 2004—2013. Dziatania okre$lone w programie skoncen-
trowane s3 miedzy innymi w kwartale ulic: Tuwima, Kilinskiego, Pitsud-
skiego, Piotrkowska, bedgcym obszarem pilotazowym, w otoczeniu Dwor-
ca Fabrycznego i ulicy Narutowicza w ramach Programu Nowe Centrum
todzi, a takze na obszarze Ksiezego Mtyna, Wodnego Rynku oraz na styku
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»,Manufaktury” ze strukturg srédmiescia w ramach Programu rewitalizacji
doméw familijnych.

Nalezy wyraznie podkresli¢, iz analizowany fragment Nowej Dzielnicy
w Lodzi znajduje sie w bezposrednim s3siedztwie wiekszosci obszaréw
wskazanych w dokumencie (wyjatek stanowi kompleks domoéw familij-
nych LK. Poznanskiego). Mozna zatem wysung¢ wniosek, Ze obszar ten,
definiowany jako zdegradowany, pomimo swego centralnego potozenia
stanowi peryferie z perspektywy instytucjonalnego wspomagania proce-
s6w odnowy (ryc. 4.9). Niemniej jednak, w zestawieniu z wizjami rozwoju
miasta oraz planowanymi dziataniami rewitalizacji fragmentéw Srédmie-
$cia, ktére stanowig jego bezposrednie sasiedztwo, staje sie atrakcyjny dla
prywatnych inwestoréw. Obserwuje sie postepujacy proces gentryfikacji
w co najmniej dwoch aspektach zdefiniowanych przez A. Karwinska (2008),
to jest gentryfikacje ekonomiczng i spoteczna.

=TT

o = Ol

Podstawowe elementy krystalizujgce uktad przestrzenny miasta:
1. O$ historyczna uksztattowana w oparciu o ulice Piotrkowskg
2. O$ wspotczesna ze szczegodlna kulminacjg w czesci srédmiejskiej
3. Nowe Centrum todzi
4. Zielony krag tradycji i kultury
Ryc. 4.9. Fragment Nowej Dzielnicy z roku 1840 na tle podstawowych elementéw krystali-
zujacych uktad przestrzenny miasta okreslonych w Studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego f.odzi z roku 2010.
Zrédto: oprac. wtasne na podstawie Studium... 2009
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W procesie gentryfikacji wyréznia sie kolejne jego etapy (tab. 4.1).
Pierwszym z nich jest przenoszenie sie na zdegradowane obszary nowych
grup spotecznych, o wyzszym statusie w stosunku do pierwotnych miesz-
kancow obszaru: studentoéw, artystéw - tzw. pionierow gentryfikacji,
ktérych przyciggaja niskie koszty utrzymania, a jednocze$nie blisko$¢
centrum miasta. Wytwarzaja oni wokét tego obszaru aure wyjatkowosci,
dzielnica staje sie symbolem niekonwencjonalno$ci, malowniczosci i na-
stepuje gentryfikacja symboliczna. Te sytuacje wykorzystuja deweloperzy
stopniowo wykupujacy lokale, poddajacy je renowacji, co powoduje
wzrost cen nieruchomosci i wywotuje gentryfikacje ekonomiczna. Miejsce
artystow i studentéw zajmuja osoby, ktore sta¢ na wyzsze koszty utrzy-
mania - zajmujgce wysokie stanowiska i osiggajace wysokie zarobki,
ktérych powszechnie okresla sie mianem klasy metropolitalnej (Jatowiec-
ki, Szczepanski 2006).

Tabela 4.1

Etapy gentryfikacji i towarzyszace im zmiany spoteczne, ekonomiczne i symboliczne

Wskaznik

Zwiastuny

Weczesna gentry-

Wiasciwa

Zaawansowana

atrakcyjny

w strukturze
sklepéw i ustug

gentryfikacji fikacja gentryfikacja gentryfikacja
Grupy spoteczne | Pionierzy Kolejni pionie- | Coraz wiecej Dominacja
rzy, pierwsi gentryfikatoréw | gentryfikatoréw
gentryfikatorzy
Ceny nierucho- | Niskie - nie- Nieruchomosci | Dynamiczny Stabilizacja cen
mosci wielkie prace zaczynaja by¢ wzrost cen, na wysokim
remontowo- obiektem spekulacyjny poziomie
-modernizacyjne | spekulacji. Ceny |ruch cen
nieznacznie
rosna
Wizerunek Brak zmian Poczatek zmian, | Widoczne Atrakcyjny teren
obszaru obszar staje sie | zmiany, gtéwnie

Zrédto: Jadach-Siepioto 2009.

W przypadku omawianego fragmentu dawnej Nowej Dzielnicy mozna

zauwazy¢ oznaki typowe dla wczesnej i wtasciwej gentryfikacji, aczkol-
wiek przebieg samego procesu odbiega od do$wiadczen miast amerykan-
skich i zachodnioeuropejskich. Analiza cen ofertowych nieruchomosci na
rynku wtérnym zlokalizowanych w tym fragmencie miasta oraz ich kon-
frontacja z usrednionymi cenami w t.odzi (ryc. 4.10) wskazuje na mozliwos¢
wystepowania zjawiska gentryfikacji ekonomicznej. Analizowano oferty
sprzedazy mieszkan zlokalizowanych w okolicach ulicy Miedzianej, o bardzo
zréznicowanej zabudowie pod wzgledem fizjonomii, wieku i standardu.
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Rys. 6. Zmiany cen nieruch,omoéci na rynku wtérnym w todzi w latach 2006-2011
Zré6dto: Narodowy Bank Polski

Mieszkania w zmodernizowanej kamienicy z roku 1900, w zalezno$ci
od stanu - od wymagajacych kapitalnego remontu, po odpowiadajace
stanowi deweloperskiemu w nowym budownictwie, oferowano w I kwar-
tale roku 2012 za 2500-3500 tys zt za metr kwadratowy. W s3siednim
bloku wielorodzinnym z lat 80. XX w. mieszkania wymagajace od$wiezenia
oferowano za 4500 tys. zt za metr kwadratowy, natomiast w apartamen-
towcu z roku 2007 mieszkania nie wymagajace naktadow, z wyposaze-
niem kuchni i tazienki, w zaleznoSci od ich powierzchni oferowano za
5500-6500 zt za metr kwadratowy. Ceny mieszkan zlokalizowanych
w starych zasobach oscylowaty wokét $§rednich cen notowanych w t.odzi
w tym okresie, natomiast w budynkach oddanych niedawno do uzytku
byty zdecydowanie wyzsze. We wszystkich ofertach podkreslano przyszte
sgsiedztwo Nowego Centrum hLodzi co potwierdza, iz okolica, przede
wszystkim z uwagi na dalsze otoczenie, staje sie atrakcyjna.

Zmiany w strukturze spotecznej, a wiec gentryfikacja spoteczna oma-
wianego obszaru nastepujg sukcesywnie, wraz z kolejnymi inwestycjami
mieszkaniowymi. Trudno natomiast méwi¢ w tym przypadku o gentryfi-
kacji symbolicznej. Hasta z ofert na rynku nieruchomosci prezentujace
okolice jako atrakcyjng ze wzgledu na potozenie w sgsiedztwie centrum
miasta i planowane inwestycje pozostajg w kontrascie z opiniami miesz-
kanicow na temat omawianego obszaru. W trakcie prowadzonych badan
spotecznych proszono o ocene okolicy przez mieszkancéw kamienic
i sasiadujacych z nimi blokéw wielorodzinnych oraz apartamentowcdw,
zlokalizowanych w kwartatach pomiedzy ulicami Wysoka i Przedzalniana.
Wykorzystano metode dyferencjatu semantycznego, tworzac antonimiczne
pary okreslen dla ocenianego fragmentu miasta. Wyniki prezentowane
ponizej (ryc. 4.11) s3 zdecydowanie odmienne dla poszczegélnych grup
mieszkancéw bioracych udziat w badaniach. Mieszkancy doméw familij-
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nych oceniaja okolice raczej dobrze - okreslaja ja jako przyjemna, intere-

sujaca, bezpieczng, zadbang i tadng. Osoby, ktére mieszkaja tutaj od nie-

dawna swoje oceny koncentrujg raczej wokét negatywnych okreslen

okolicy méwigc, ze jest niebezpieczna, nieinteresujgca, zaniedbana, brudna

i brzydka. Nie $wiadczy to zatem o aurze wyjatkowosci, ktéra wptywataby

pozytywnie na wizerunek okolicy dynamizujac jednoczes$nie dalszy proces
jej zmian.

nieprzyjemna

przyjemna

nieinteresujaca

interesujaca

niebezpieczna

bezpieczna

zaniedbana

zadbana

brudna

czysta

brzydka

tadna

B mieszkancy blokow
mieszkancy kamienic

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ryc. 4.11. Ocena fragmentu dawnej Nowej Dzielnicy w Lodzi przez mieszkancéw
Zrodto: oprac. wiasne

Doktadniejsze wypowiedzi mieszkancéw na temat analizowanego ob-
szaru, zebrane podczas prowadzonych wywiadéw swobodnych, potwier-
dzaja wyniki badan sondazowych. Bez wzgledu na miejsce zamieszkania -
w kamienicy czynszowej, bloku czy apartamentowcu, zwracano uwage na
niskie walory egzystencjalne i estetyczne okolicy. Podkreslano jednak
nizsze ceny nieruchomosci i dogodng lokalizacje - blisko centrum miasta
i w poblizu budowanego Nowego Centrum t.odzi, ktére - na co liczy ostatni
z cytowanych rozméwcdw, wptynie na wzrost zainteresowania tym frag-
mentem miasta w przysztosci.

(...) zalezato nam aby zamieszka¢ w bloku. Oczywiscie chcieliSmy znaleZ¢ co$ w
lepszej dzielnicy, na Widzewie albo na Retkini, ale tutaj mieszkanie byto najtansze,
do tego w centrum, mam blizej do pracy. (...) [matzenstwo 30-35 lat, mieszkancy
bloku wielorodzinnego]

Mieszkam tu tylko ze wzgledu na niskie koszty utrzymania [kobieta 23 lata,
studentka, mieszkanka kamienicy]

(..) Czy coé moze sie tu zmieni¢ na lepsze? Tu tylko na gorsze. Zadnych per-
spektyw. Wszystko upada, pracy nie ma, ludzi z doméw wyrzucaja. (...) [mezczy-
zna, 45-50 lat, mieszkaniec kamienicy]
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(...) Okolica potozona blisko centrum i to jest bardzo fajne, dogodna lokalizacja.
No niestety brudno, syf wszedzie dookota, nic tutaj nie ma. (...) Czekam podobnie
jak wieksza cze$¢ mieszkancéw tego miasta na to tzw. Nowe Centrum Lodzi. To jest
raptem 500 metréw od mojego apartamentu. Licze na to, Ze jak inwestycja sie
skonczy to ceny nieruchomos$ci znaczaco wzrosng. (..) [mezczyzna 30-35 lat,
mieszkaniec apartamentowca]

4.4.Uwagi koncowe

Prezentowane w opracowaniu zjawiska dotyczace fragmentéw prze-
strzeni centrum hLodzi stanowig doskonaty przyktad kryzysu miasta po-
przemystowego i trudno$ci zwigzanych z jego przezwyciezaniem. Gtéwne
problemy obejmuja dekapitalizacje istniejacej zabudowy, liczne wyburze-
nia, dezintegracje funkcjonalng oraz niskg jako$¢ przestrzeni publicznych,
co powoduje, iz obszar ten wymaga gtebokiej odnowy. Wtadze lokalne
Lodzi wielokrotnie akcentowaty potrzebe podjecia dziatan rewitalizacyj-
nych najbardziej zdegradowanych cze$ci miasta, ktére koncentrowatyby
sie przede wszystkim wokét Srédmieécia. Jednakze zapisy strategicznych
dokumentéw rozwoju $wiadcza o tym, ze omawiany fragment Nowej
Dzielnicy z roku 1840, stanowi swoiste ,peryferia” zainteresowania wtadz
lokalnych potozone w sagsiedztwie planowanych i realizowanych juz cze-
$ciowo dziatan (budowa Nowego Centrum Lodzi, przebudowa trasy
wschéd-zachdd - wspotczesnej osi rozwoju miasta, rewitalizacja w obsza-
rze pilotazowym i na terenie Ksiezego Mtyna). Nie zostal on wiaczony do
planow rewitalizacji, ale wladze lokalne daty impuls do dziatan prywatnym
inwestorom. Z uwagi na atrakcyjne potozenie obszar stanowi przyktad inten-
sywnej gentryfikacji. Struktura witasnosci gruntow jest bardzo zrdéznicowana.
Na dziatkach zakupionych lub oddanych w uzytkowanie wieczyste powstaja
nowe obiekty mieszkaniowe i ustugowe, wzrastaja ceny nieruchomosci, naste-
puje wzrost mozaikowos$ci przestrzeni, zmiany struktury spolecznej, przenika-
nie nowych wzorcow kulturowych.
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