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Zarys tresci

W artykule przedstawiono wybrane zagadnienia dotyczace planowania
i realizacji priorytetow polityki mieszkaniowej Lodzi jako elementy maja-
ce istotny wptyw na jako$¢ zycia mieszkancow. W pierwszej czesci skon-
centrowano si¢ na przesledzeniu procesu prywatyzacji komunalnych lokali
mieszkalnych i zaprezentowaniu jego glownych zasad. Nastgpnie zostaly opi-
sane wdrazane aktualnie przez Miasto programy, ktore majg na celu popra-
we standardu istniejacych w strefie $rodmiejskiej zasobéw mieszkaniowych
i przystosowywanie ich do aktualnych potrzeb uzytkownikow. Publikacja
ma takze zwroci¢ uwage na konieczno$¢ kompleksowego rozwigzywania
bolaczek w strefach §rodmiejskich, ktore dotycza nie tylko infrastruktury,



90 Edyta Masierek

lecz przede wszystkim mieszkancow i nawarstwiajacych si¢ tu od wielu lat
problemow spotecznych.

Stowa kluczowe
Polityka mieszkaniowa; prywatyzacja zasobu komunalnego; rewitalizacja;
Ksiezy Mtyn.

6.1. WPROWADZENIE

1.6dz jest miastem kojarzonym z poprzemystowym dziedzictwem oraz z liczny-
mi czynszowymi kamienicami z charakterystycznymi podworkami-studniami.
Znaczna cze$¢ obiektow pofabrycznych wraz z osiedlami mieszkalnymi two-
rzonymi niegdys dla pracownikow zlokalizowana jest w strefie rodmiejskiej
1 wraz z willami, patacami dawnych przemystowcow oraz towarzyszacymi im
terenami zieleni §wiadczy o wyjatkowosci t6dzkiego krajobrazu (Tomczak,
Makowski 2015). Fabryki byly waznym kompozycyjnie elementem miasta, nie-
rzadko wptywajac na rozplanowanie kwartatéw, determinujac przebieg ulic.
Lokalizowano je wzdtuz dwoch gtownych rzek todzkich: Jasienia i L.odki,
a takze w centrum miasta w pierzejach ulic, wsrod zabudowy mieszkaniowe;.
Miedzy innymi to przenikanie si¢ obu §wiatow — pracy i prywatnego zamiesz-
kania zaréwno pracownikow, jak i pracodawcoéw stanowi o oryginalnosci todz-
kich zatozen przemystowych (Szygendowski 2006). Do dzi$ znakiem tamtych
czasOw sg domy familijne, ktore nadal peinig funkcj¢ mieszkaniowa, lecz lata
swietnosci maja juz dawno za soba. Przyktady takich osiedli robotniczych loka-
lizowanych w niedalekim sgsiedztwie fabryk w Lodzi stanowia: budynki przy
pl. Zwycigstwa (fot. 1, 2), osiedle Ksiezy Mtyn (fot. 3, 4) czy tez domy familijne
usytuowane przy ul. Ogrodowej (fot. 5, 6), stanowiace spory kontrast dla cen-
trum handlowo-ustugowo-kulturalnego Manufaktura.

Fot. 1, 2. Domy familijne przy pl. Zwycigstwa
Zrodlo: fot. E. Masierek, 2016
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Fot. 3, 4. Domy familijne na Ksi¢zym Mtynie
Zrodto: fot. E. Masierek, 2016

Fot. 5, 6. Domy familijne przy ul. Ogrodowej
Zrodlo: fot. E. Kowalska, 2008

W obszarze srodmiejskim znajduje si¢ takze wiele kamienic, w tym zabytko-
we, ktore petnig gtownie funkcj¢ mieszkalng (zwykle z uzytkowymi parterami)
i nalezg w duzej mierze do zasoboéw komunalnych. Ich stopien degradacji jest
niestety bardzo duzy (fot. 7, 8, 9).

W ciagu pierwszych powojennych lat jedna z najpowazniejszych bolaczek
Lodzi byta jej sytuacja mieszkaniowa. W 1939 r. w Lodzi mieszkato okoto
700 tys. osob. Na poczatku 1945 1. liczba ludno$ci wynosila niespetna 300 tys.,
a na koniec roku przekroczyla pot miliona, aby w nastepnych latach znéw rosna¢.
W 1950 r. w Lodzi mieszkato juz 630 tys. os6b (w tym 220 tys. nie mieszkato
tu przed wojng), za§ w roku 1970 liczba mieszkancéw wzrosta do 787 tys. 0sob
(Gryglewski 2009a).
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Fot. 7, 8, 9. Przyklady istniejacej zabudowy
mieszkalnej w strefie Srodmiejskiej

Zrodlo: fot. E. Masierek, 2016

Druga wojna $wiatowa spowodowata straty blisko 1/4 zasobéw mieszkanio-
wych w Polsce. Rozmiar zniszczen wojennych substancji mieszkaniowej byt zroz-
nicowany przestrzennie. W Lodzi zniszczenia te byly mniejsze w porownaniu
z innymi duzymi miastami, takimi jak Warszawa czy Wroctaw. Po zakonczeniu
wojny jednak tylko 10% t6dzkich budynkéw byto w dobrym stanie, blisko 30%
grozito zawaleniem, z czego po remontach uratowano 1/3 z nich (Matczak 2014).
Gloéwng przeszkoda uniemozliwiajgcg wyrazng zmiang sytuacji mieszkaniowej
byt brak srodkéw na prace budowlane. W tym czasie £.6dzZ nie otrzymywata zad-
nych dotacji panstwowych na cele remontowe, za$ budzet miasta nie byt w stanie
podota¢ potrzebom w tym zakresie (Gryglewski 2009a).

W pierwszej potowie lat 50. pojawity si¢ odpowiednie warunki gospodarcze
do realizacji budownictwa plombowego w strefie centralnej. Powstawaly w tym
czasie niewielkie, maksymalnie 5-pigtrowe domy dostosowane skalg do okolicznej
zabudowy, cz¢sto z lokalami uzytkowymi na parterach (Gryglewski 2009b).

Do lat 70. XX w. w miescie koncentrowano si¢ jednak gtéwnie na poprawie pot-
nocnej 1 potudniowej czgsci obrzezy srodmiescia, dzieki czemu poprawita sie¢ m.in.
sytuacja mieszkaniowa na Batlutach. Natomiast w latach 70. XX w. nastapita ekspansja
budowy duzych osiedli blokowych na obszarach peryferyjnych L.odzi (Matczak 2014).
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W tym samym czasie niedoinwestowane kamienice w obszarze srodmiejskim ulegaty
powolnej degradacji, a co za tym idzie — pogarszaly si¢ w nich warunki mieszkaniowe.
Taka sama sytuacja dotyczyta wspomnianych wczesniej doméw familijnych.

Po 1989 r. w Lodzi nastapit upadek przemystu wtokienniczego i trudny dla
miasta okres transformacji. Na poczatku lat 90. zmieniaty si¢ zasady funkcjono-
wania panstwa, a system gospodarki centralnie planowanej zastepowaly mecha-
nizmy rynkowe. Zmiany te miaty takze ogromny wptyw na sfere mieszkaniowa
w miastach. Podstawowym zatozeniem reformy systemu spoteczno-gospodarcze-
go byto nowe podejscie do zagadnienia wlasnosci. Jego wynikiem bylta rozpoczeta
w 1990 r. komunalizacja mienia (Marszat 1999a).

Samorzady staty si¢ wtedy wilascicielami ogromnych zasobow mieszkanio-
wych. Z zatozenia komunalny zasob lokali miat stuzy¢ zaspakajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Obowigzek zapewnienia mieszkan dla gospodarstw domowych
o niskich dochodach oraz mieszkan socjalnych i zamiennych spoczywat zgodnie
z wola ustawodawcy na gminie. W okresie transformacji samorzady zaczgty sie
jednak wycofywaé z whasnosci zasobu i rozpoczety na duzg skale jego prywaty-
zacje. Jako przyczyny tego stanu rzeczy mozemy wskazac:

— potrzebe ograniczania wptywu wtadz publicznych na ksztattowanie polityki
wiasnosciowej zgodnie z zasadami gospodarki rynkowej;

— zwigkszenie liczby mieszkancow posiadajacych lokal mieszkalny na wlasnosc;

— poszukiwanie zrédet dochodéw dla gminy;

— che¢ przeniesienia kosztow eksploatacyjnych na wlascicieli mieszkan;

— polepszenie efektywnosci zarzadzania nieruchomog$ciami;

— doswiadczenia potwierdzajace, iz osoba, stajac si¢ wlascicielem danego lokalu

mieszkalnego, z zatozenia bardziej o niego dba (Kucharska-Stasiak i in. 2014).

6.2. PRYWATYZACJA MIESZKANIOWYCH ZASOBOW
KOMUNALNYCH W LODZI

1.6dz juz od 1991 r. prywatyzuje mieszkaniowe zasoby komunalne. Rozpoczg-
ta od programu ,,wlasne mieszkanie”, ktory zaktadat mozliwo$¢ wykupu lokalu
mieszkalnego przez dotychczasowego najemce na preferencyjnych warunkach
finansowych przy minimalnych formalnosciach. Dodatkowo nabywca moégt nim
dowolnie dysponowac po dokonaniu zakupu. Przez pierwszych szes¢ lat od uru-
chomienia programu w Lodzi sprywatyzowano okoto 20 tys. mieszkan komunal-
nych (100 tys. pozostalo w dyspozycji samorzadu) (Marszat 1999b).

W roku 2011 Miasto bylo juz wtascicielem mniej niz 60 tys. mieszkan ko-
munalnych'. W zwigzku z tym, iz zgodnie z wnioskami z analizy sektorowej

I Wedtug stanu na dzien 1.01.2011 r. zas6b mieszkaniowy Lodzi stanowit 59 823 lokali
mieszkalnych (w tym lokale socjalne to 1851, pomieszczenia tymczasowe — 80).
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opracowanej na potrzeby polityki mieszkaniowej istnieje koniecznos¢ dalszego
ograniczania stanu posiadania mieszkaniowego zasobu komunalnego w Lodzi,
zaktada sie, ze do 2020 r. powinien on wynosi¢ okoto 30 tys. lokali (Uchwata
nr XX1V/571/16 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie przy-
jecia Polityki Miasta Lodzi...). Konieczne jest takze zwigkszenie efektywnosci
wykorzystania i zarzadzania lokalami nalezacymi obecnie do Miasta.

Zmniejszanie zasobu komunalnego nastepuje sukcesywnie poprzez:

— sprzedaz lokali na preferencyjnych warunkach na rzecz ich dotychczasowych
najemcow;

— sprzedaz na rzecz najemcoOw calych nieruchomosci w budynkach, w ktorych
znajduja si¢ jeden lub dwa lokale mieszkalne;

— zmiang¢ wykorzystania lokali mieszkalnych na cele gospodarcze;

— rozbidrki budynkow wylaczonych z uzytkowania lub wytaczen z uzytkowania
samych lokali mieszkalnych z uwagi na ich zty stan techniczny;

— laczenie lokali przylegtych (Uchwata nr XLIV/826/12 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi...).

Obecnie £0dz oferuje najemcom, ktorzy nie zalegaja z czynszem, nawet 95%
bonifikat¢ na wykup swojego lokalu mieszkalnego. Wysokos$¢ bonifikaty uza-
lezniona jest przede wszystkim od wieku budynku, w ktérym usytuowany jest
lokal, oraz od tego, czy Miasto jest w stanie w ramach jednej transakcji dokonaé
zbycia wszystkich lokali w danym obiekcie (tab. 1). Dodatkowo przy jednorazo-
wym uiszczeniu kwoty za mieszkanie udzielana jest kolejna bonifikata nabywcy
w wysokosci 20% od ceny.

Tabela 1
Bonifikaty na lokale mieszkalne w Lodzi
WYSOKOSC BONIFIKATY (w %)
lokale w budynkach wybudowanych, lokale w budynkach wybudowanych,
wyremontowanych lub zmodernizowanych wyremontowanych lub zmodernizowanych
przed 1.01.1986 1. 0od 1.01.1986 1. do 10.07.1996 r.
sprzedaz pojedyncza sprzedaz zbiorowa sprzedaz pojedyncza sprzedaz zbiorowa
90 95 80 90

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych ze strony internetowej Urzedu
Miasta Lodzi, http:/www.uml.lodz.pl/miasto/kup mieszkanie z bonifikata/.

Najemca, ktory stat si¢ wlascicielem mieszkania komunalnego, nie powinien
go sprzedaé przed uptywem okresu 5 lat, aby nie straci¢ ,,prawa do bonifika-
ty”. Miasto jednak mato skutecznie weryfikuje spetnienie tego wymogu. Dodat-
kowo w prawo najmu, np. po $mierci najemcy, wchodza osoby wspoélnie z nim
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zamieszkujace i nikt nie weryfikuje ich sytuacji materialnej oraz faktycznej po-
trzeby korzystania z mieszkania komunalnego.

Nalezy takze pamigtac, iz zbyciu na rzecz najemcoéw moga podlegac jedy-
nie lokale, ktore uzyskaja zaswiadczenie o samodzielnos$ci i sg usytuowane
w budynkach przeznaczonych do prywatyzacji (http://www.uml.lodz.pl/miasto/
kup mieszkanie z bonifikata/).

Przedstawione powyzej warunki, na ktorych mozna naby¢ lokal mieszkalny
od gminy, sg zatem bardzo atrakcyjne, zwazywszy na ceny transakcyjne, jakie
obowigzuja na rynku nieruchomosci oraz na fakt, iz wielu mtodych ludzi, aby
zrealizowaé swoje potrzeby mieszkaniowe, zamiast ubiega¢ si¢ o mieszkania ko-
munalne, ktorych i tak brakuje, a ich standard pozostawia wiele do zyczenia,
podejmuje ryzyko i zaciaga wieloletnie kredyty hipoteczne Iub poki nie uzyska
zdolnos$ci kredytowej, wynajmuje lokale od prywatnych wtascicieli.

Opisane bonifikaty nie dotycza jednak najemcow, ktorzy chca wykupi¢ miesz-
kanie komunalne w budynkach wybudowanych, wyremontowanych lub zmoderni-
zowanych po 10 lipca 1996 r. (http:/www.uml.lodz.pl/miasto/kup mieszkanie z
bonifikata/). Dla nich obowiazuje cena rynkowa okreslona przez rzeczoznawce
majatkowego w operacie szacunkowym.

Miasto zapowiada pewne zmiany we wdrazaniu polityki prywatyzacji miesz-
kan komunalnych. W przyjetej 3 lutego 2016 r. Polityce Miasta £.odzi dotyczacej
gminnego zasobu mieszkaniowego 2020+ znajdujemy zapisy przedstawiajace za-
sady, jakimi kierowac si¢ bedzie gmina przy zbywaniu lokali. Po pierwsze nie
bedzie sprzedawa¢ lokali w budynkach stanowigcych 100% wtasnosci Miasta,
nowo wybudowanych, rewitalizowanych (ustawa o rewitalizacji z dnia 9 pazdzier-
nika 2015 r.) lub po remoncie kapitalnym, przez okres 10 lat od daty uzyskania
pozwolenia na ich uzytkowanie lub zakonczenia remontu. Po drugie bonifikata
przy wykupie komunalnego lokalu mieszkaniowego uzalezniona bedzie tak jak
do tej pory od wieku budynku, w ktérym usytuowane jest mieszkanie i sposobu
platnosci (w ratach czy jednorazowej) oraz dodatkowo bedg brane pod uwage
termin zlozenia wniosku oraz okres najmu przez osobe ubiegajaca si¢ o jego
wykup (Uchwata nr XXIV/571/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 3 lutego 2016 r.
w sprawie przyjecia Polityki Miasta Lodzi...).

Aktualny program prywatyzacji zasobu komunalnego zaktada obok zdecydo-
wanego ograniczenia stanu posiadania takze reformy dotyczace zasad udzielania
bonifikat dla najstarszych budynkéw. Gmina planuje kierowac¢ si¢ nastepujacymi
zasadami:

1. Koncentracja prywatyzacji zasobu komunalnego (coroczne opracowywanie
wykazu budynkow w 100% gminnych objetych prywatyzacja).

2. Rozpoczgcie prywatyzacji jedynie w wytypowanych budynkach w 100% na-
lezacych do Miasta, w ktorych nastapi deklaracja ze strony najemcéw dyspo-
nujacych tacznie co najmniej 50% udziatem w nieruchomosci.
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. Przenoszenie lokatoréw, ktorzy nie deklaruja checi korzystania z prawa pier-

wokupu (pozostajacych we wspolnotach mieszkaniowych o mniejszosciowym
udziale Miasta), do lokali zamiennych usytuowanych w budynkach w catosci
komunalnych lub w trakcie komunalizacji. Pozyskane w ten sposdb mieszkania
oferowane beda do kupna na wolnym rynku. Zasada ta nie bedzie stosowana
do lokatoréw niepetnosprawnych oraz powyzej 75 roku zycia.

Kontynuacja prywatyzacji poprzez:

wyjscie gminy w pierwszej kolejnosci z nieruchomosci zabudowanych budyn-
kami z jednym lokalem oraz do 7 lokali, w tym z matych wspolnot mieszka-
niowych, a takze pozostatych wspolnot mieszkaniowych;

wyjscie gminy w drugiej kolejnosci ze wspolnot, w ktorych ma ona mniejszo-
Sciowy udzial;

wyjécie gminy w trzeciej kolejnosci z pozostatych wspodlnot.

Stosowanie wsparcia finansowego wykupu mieszkan komunalnych wedtug
zunifikowanych zasad.

Zbywanie na rzecz wspolnot mieszkaniowych, pozostajacych we wiasnosci Mia-
sta, czesci nieruchomosci (np. bokséw motocyklowych, pomieszczen gospodar-
czych, lokali innych niz mieszkalne) (Uchwata nr XXIV/571/16 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie przyjecia Polityki Miasta L.odzi.. ).
Realizacji priorytetu polityki mieszkaniowej Lodzi, dotyczacej zwigkszania

udziatu mieszkan prywatnych, przyporzadkowane zostaty nastepujace dziatania:

uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne i techniczne zarzadzania miej-
skim zasobem lokali mieszkalnych;

wspieranie organizacyjnie i finansowo najubozszych najemcow;

stworzenie banku informacji o budynkach komunalnych, w tym lokalach so-
cjalnych, pomieszczeniach tymczasowych;

stworzenie nowych zasad czynszowych dla lokali komunalnych;
uruchomienie systemu zachet dla inwestorow prywatnych prowadzacych re-
monty lub budujacych w centrum Miasta (w obszarach priorytetowych) miesz-
kania na wynajem, a poza centrum — lokale socjalne;

modyfikacja warunkow prywatyzacji czesci mieszkaniowego zasobu gminy
(Uchwata nr XXIV/571/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 3 lutego 2016 .
w sprawie przyjecia Polityki Miasta Lodzi...).

6.3. POPRAWA JAKOSCI GMINNEGO ZASOBU

MIESZKANIOWEGO W STREFIE SRODMIEJSKIEJ

Kolejny wazny postulat, ktory znajduje swoje odzwierciedlenie m.in. w 16dzkiej
polityce mieszkaniowej, to koniecznos¢ poprawy jakosci gminnego zasobu miesz-
kaniowego, niestety charakteryzujacego si¢ bardzo ztym stanem technicznym.
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Zostala dla niego oszacowana luka reprodukcyjna na poziomie 47%. To oznacza,
ze w najblizszym okresie ponad potowa komunalnego zasobu mieszkaniowego
w Lodzi powinna zosta¢ usunigta z uzytkowania ze wzgledu na zty stan tech-
niczny (Uchwata nr XXIV/571/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 3 lutego 2016 1.
w sprawie przyjecia Polityki Miasta Lodzi...). Potwierdzajg to takze inwenta-
ryzacje urbanistyczne kwartatow §rodmiejskich przeprowadzane przez studen-
tow kierunku gospodarka przestrzenna’. W wigkszos$ci przypadkow stan tech-
niczny budynkow miejskich (lub wspdlnotowych) jest duzo gorszy niz obiektow
prywatnych.

Dzi$ Miasto w duzej mierze ogranicza si¢ do prowadzenia modernizacji
i remontow w budynkach w catosci gminnych (z nielicznymi wyjatkami np.
na Ksiezym Mtynie). Tak jest oczywiscie tatwiej prowadzi¢ dziatania inwesty-
cyjne, jednak warto podejmowac trud wspotpracy ze wspolnotami, ktore lepiej
zarzadzaja swoim zasobem, dobrze znaja jego potrzeby, co powoduje, ze prowa-
dzenie inwestycji jest efektywniejsze oraz bardziej kontrolowane i akceptowane
przez samych mieszkancoéw. Dodatkowo lokatorzy partycypuja finansowo w re-
montach, co pozwala ograniczy¢ wydatki z budzetu miejskiego oraz sprawia,
ze zdecydowanie bardziej dbaja oni o odnowiony budynek i sami pilnuja, aby
nie ulegt dewastacji. Stanowi to takze zachgte i motywacje dla mieszkancow
do pozostania w obszarach $rodmiejskich. Warto zatem budowac instrumenty
wsparcia finansowego, organizacyjnego, prawnego dla wspoélnot, ktére cheg sie
podja¢ trudu modernizacji lub ulepszania przestrzeni i partycypowac w kosztach
realizacji inwestycji. Obecnie najemcy, ktorzy wykupili mieszkania komunalne
w budynkach nadal w wigkszosci nalezacych do gminy, majg niewielkie szanse
na jakgkolwiek poprawe warunkow zycia i standardow mieszkaniowych. A prze-
ciez wykupujagc mieszkanie na wtasnosc¢, czesto liczyli na to, iz beda mieli realny
wplyw nie tylko na wyglad swojego lokalu, lecz takze na ksztattowanie otocze-
nia, w ktéorym zyja.

Osobnym watkiem jest temat rewitalizacji i wreszcie prawidtowego jej postrze-
gania, nie jedynie poprzez remonty czy ,,liftingi” kamienic, ale jako komplekso-
wego, wieloletniego procesu tworzonego i wdrazanego wspodlnie z mieszkancami,
ktory ma przynies¢ trwale przemiany w sferze spotecznej, gospodarczej i prze-
strzennej obszarow kryzysowych?, a za taki uwazany jest teren Srodmiejski w Lo-
dzi. Tam wlasnie koncentrujg si¢ m.in. problemy zwigzane z niedopasowaniem

2 Inwentaryzacje urbanistyczne dla wybranych kwartatéw $rodmiejskich opracowy-
wane przez studentow kierunku gospodarka przestrzenna w semestrze letnim 2015/2016.

3 Obszar, na ktérym zidentyfikowano ,,stan kryzysowy, czyli zesp6t niepozadanych,
destrukcyjnych procesow w sferze przestrzennej, spotecznej i ekonomicznej, ktory spo-
wodowat trwatg degradacje obszaru” (http://www.poznan.pl/mim/s8a/podstawowe-poje-
cia,p,1025,1031,1038.html).
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tkanki miejskiej do aktualnych potrzeb mieszkancow, zuzyciem technicznym
wielu budynkow mieszkaniowych, bezrobociem, biedg i jej dziedziczeniem, pa-
tologiami oraz niskim poczuciem bezpieczenstwa.

6.3.1. Problemy spoleczne

Analizy badawcze dotyczace w szczegolnosci obszaréw srodmiejskich duzych miast
zZwracaja uwagge na szerzenie si¢ zjawisk m.in. ubostwa, wykluczenia spotecznego
i dtugotrwatego bezrobocia (Raport z badan pod kierownictwem W. Warzywody-Kru-
szynskiej... 1996—1999). W 2008 r. przeprowadzono w L.odzi w ramach projektu Spo-
feczna Strategia Rewitalizacji badania diagnozujace sytuacje spoteczno-gospodarcza
mieszkancow obszaru srédmiejskiego wyznaczonego w ramach tzw. Lokalnego Pro-
gramu Rewitalizacji (LPR) na lata 20042013 jako obszar do rewitalizacji (Uchwata
nr XXXIV/568/04 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 lipca 2004 r. w sprawie przyje-
cia ,,Uproszczonego lokalnego programu rewitalizacji...”) (ryc. 1).

, Warszawa
Ltowicz

YN

-3
r—

Katowice

e Krakow (c) modgik.lodz.pl
s GRANICA OBSZARU LPR W £ODZI
Ryc. 1. Lokalizacja obszaru obj¢tego Lokalnym Programem Rewitalizacji (LPR)
na lata 20042013
Zrédto: Miejski Osrodek Dokumentacji, Geodezji i Kartografii w Lodzi

Na podstawie wyzej wymienionych badan stwierdzono, iz podstawowe pro-
blemy mieszkancoéw rewitalizowanego obszaru to:
— zla sytuacja ekonomiczna,
— stosunkowo niski poziom wyksztalcenia i niska pozycja zawodowa,
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— ograniczenie sytuacja finansowa szans edukacyjnych i form spedzania wolnego
czasu w grupie dzieci i mtodziezy,

— niski poziom uczestnictwa w zyciu spotecznym i kulturalnym,

— wystgpowanie problemow, takich jak przemoc domowa, alkoholizm (dotyka-
jacy rowniez mtodziez),

— zle warunki mieszkaniowe respondentéw (mieszkania wymagajace remontow,
niedostosowane do potrzeb osob niepetnosprawnych, czesto pozbawione me-
diow),

— niskie poczucie bezpieczenstwa (Raport z badan na potrzeby projektu Spolecz-
na Strategia Rewitalizacji 2008, s. 9—13).

W rezultacie przeprowadzonych analiz teren $Srodmiejski zidentyfikowano jako
obszar dotknigty badz zagrozony problemem spotecznego wykluczenia z rynku
pracy, tzw. cyfrowego, z powodow mieszkaniowych, z przyczyn dysfunkcji rodzin
1 poszczegolnych jednostek (alkoholizm i przemoc), a takze izolacji oraz braku in-
tegracji spotecznej badanych mieszkancoéw (Raport z badan na potrzeby projektu
Spoleczna Strategia Rewitalizacji 2008, s. 163—165).

Przedstawiona trudna sytuacja spoleczno-gospodarcza osdb zamieszkujacych
obszar §rodmiejski wskazuje, jak wielka ,,prace z ludzmi” trzeba wykonac, aby
faktycznie ten obszar rozpoczat ,,nowe zycie” i zapracowatl na lepsza jakos¢ i reno-
me. Nie wystarczy dokona¢ modernizacji budynkéw, aby polepszy¢ jakos¢ zaso-
bow gminnych. Na tle problemow spotecznych mozna stwierdzi¢, iz dziatania in-
frastrukturalne prowadzone przez gming powinny dawacé jedynie impuls do zmian
w najblizszym otoczeniu, przestrzeni, ale najwazniejsze jest odpowiednie kreowa-
nie zmian w sposobie myslenia i zachowan mieszkancow strefy srodmiejskiej oraz
budowania ich poczucia wlasnej wartosci, a takze odpowiedzialno$ci za miejsce,
w ktorym zyja.

6.3.2. Programy poprawy infrastruktury mieszkaniowej

Obecnie £6dz w ramach poprawy jako$ci gminnego zasobu mieszkaniowego
oprocz remontdw biezacych i wyburzen budynkow do rozbiorki realizuje takze:
— Program ,,Mial00 Kamienic”,

— Program Rewitalizacji Obszarowej Centrum todzi,

— Zintegrowany Program Rewitalizacji Ksiezego Mtyna,

Pierwszy z nich ,,Mial00 Kamienic” zostal szerzej opisany w artykule
Agnieszki Podymy, Anny Sikorskiej, Moniki Warczynskiej i dr. Bartosza Bar-
tosiewicza. Warto zaznaczy¢, ze w ramach programu prowadzone sg istotne dla
strefy §rodmiejskiej remonty, modernizacje wybranych przez Miasto pojedyn-
czych budynkow, jednak nie maja one charakteru kompleksowych, zintegrowa-
nych dziatan rewitalizacyjnych.
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Ryc. 2. Mapa projektéw Programu Rewitalizacji Obszarowej Centrum Lodzi

Zrédto: https://uml.lodz.pl/files/p 8245 f5a26cff.pdf
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LEGENDA
OZNACZENIA DOTYCZACE OBSZAROW REWITALIZOWANYCH

GRANICE OBSZAROW | NUMERYPOSZCZEGOLNYCH
PROJEKTOW

PROJEKTNR 1

X Obszar ograniczony ulicami: Wschodnia, Rewolucji 1905 r.,
Kilinskiego, Jaracza

X Planowany termin realizacji: 1 kwartat 2015 r. - 4 kwartat 2019 r.( 60
m-cy)

X Liczba mieszkancéw: 1.957

X Liczba wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego: 67

K Liczba wymaganych lokali zamiennych: 405

PROJEKT NR 2

X Obszar ograniczony ulicami: Piotrkowska, Narutowicza, Kilinskiego,
Tuwima

X Planowany termin realizacji: 1 kwartat 2015 r. - 4 kwartat 2019 r.( 60
m-cy)

X Liczba mieszkarcéw: 3.038

X Liczba wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego: 69

X Liczba wymaganych lokali zamiennych: 47

PROJEKT NR 3

X Obszar ograniczony ulicami: Kilinskiego, Narutowicza,
Sktadowa/Targowa, Tuwima plus obie pierzeje ul. Kilinskiego na
odcinku od ul. Jaracza do ul. Narutowicza

X Planowany termin realizacji: 1 kwartat 2016 r. - 4 kwartat 2019 r.( 48
m-cy)

X Liczba mieszkarcéw: 1.500

X Liczba wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego: 23

X Liczba wymaganych lokali zamiennych: 20

11

PROJEKT NR 4

K Obszar ograniczony ulicami: Zachodnia, Podrzeczna/Stary
Rynek/Wolborska, Franciszkanska, Potnocna, Wschodnia, Rewolucji
1905 r.

X Planowany termin realizacji: 1 kwartat 2015 r. - 4 kwartat 2019 r.( 60
m-cy)

K Liczba mieszkarcow: 3.750

K Liczba wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego: 128

X Liczba wymaganych lokali zamiennych: 150

PROJEKT NR 5

X Obszar ograniczony ulicami: Piotrkowska, Tuwima, Kilinskiego,
Nawrot

® Planowany termin realizacji: 1kwartat 2018 r. - 4 kwartat 2020r.( 36
m-cy)

K Liczba mieszkancow: 1759

K Liczba wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego: 3

X Liczba wymaganych lokali zamiennych: 20

PROJEKT NR 6

X Obszar ograniczony ulicami: Piotrkowska, Nawrot, Sienkiewicza,
Pitsudskiego

X Planowany termin realizacji: 1 kwartat 2018 r. - 4 kwartat 2020 r.( 36
m-ce)

X Liczba mieszkancow: 993

K Liczba wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego: 6

[ Liczba wymaganych lokali zamiennych: 55

PROJEKT NR 7

K Obszar ograniczony ulicami: Cmentarna, Ogrodowa, Gdariska
Legionow

X Planowany termin realizacji: 1 k wartat 2015 r. - 4 kwartat 2020 r (72
m-ce)

X Liczba mieszkancow: 3.096

[ Liczba wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego: 144

X Liczba wymaganych lokali zamiennych: 489

PROJEKT NR 8

X Oszar ograniczony ulicami: Gdanska, Ogrodowa, Zachodnia,
Legionow

X Planowany termin realizacji: 3 kwartat 2014 r. - 4 kwartat 2018 r.( 40
m-cy)

X Liczba mieszkancow: 1.144

X Liczba wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego: 58

X Liczba wymaganych lokali zamiennych: 217

Sporzadzono w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi na podstawie danych dostarczonych
przez Biuro ds. Rewitalizacji | Rozwoju Zabudowy Miasta.

Wg stanu na dziei 10.02.2014 r. opracowano 28.03.2014 .

Wersja 2.0
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Kolejne przedsiewziecie dotyczace poprawy infrastruktury mieszkaniowej
w strefie srodmiejskiej to realizacja tzw. Programu Rewitalizacji Obsza-
rowej Centrum Lodzi, ktory zostal zainicjowany wlasciwie juz w 2005 r.
poprzez prace Zespotu Prorevita, co szerzej w swej publikacji opisuje dr inz.
arch. Anna Wojnarowska. W 2014 r. Miasto opracowato mape¢ prioryteto-
wych projektow rewitalizacji obszarowej centrum todzi, ktora prezentuje
ryc. 2 i jest w trakcie opracowan przedrealizacyjnych dla poszczegdlnych
terenow, ktore majg obejmowac zaréwno przeksztalcenia przestrzenne, jak
i projekty spoteczne.

Obecnie w Lodzi zostat wyznaczony obszar zdegradowany i do rewitalizacji
w miescie oraz przystapiono do opracowywania Gminnego Programu Rewitaliza-
cji zgodnie z ustawa o rewitalizacji. Teren jest zaprezentowany na ryc. 3 (Uchwala
nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 lutego 2016 r. w sprawie wy-
znaczenia obszaru zdegradowanego...).

Ryc. 3. Wyznaczony obszar zdegradowany i do rewitalizacji na tle miasta

Zrédto: http://uml.lodz.pl/rewitalizacja

Juz od 2004 r. dziatania rewitalizacyjne Miasta koncentruja si¢ na strefie §rod-
migjskiej Lodzi (ryc. 1, 2 1 3). Na tym terenie realizowany jest takze przyjety
w 2012 r. Zintegrowany Program Rewitalizacji Ksiezego Mlyna. Obejmuje
on wartosciowy dla Lodzi obszar domoéw familijnych (fot. 10) o wyraziscie zde-
finiowanej strukturze urbanistycznej i przestrzennej oraz czytelnych relacjach
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kompozycyjnych i funkcjonalnych miedzy elementami wewngtrznymi osiedla
(zabudowa mieszkalna i gospodarcza) a zewnetrznymi (kompleks fabryczny, re-
zydencja) (Salm, Walczak 2008). Osiedle robotnicze na Ksigzym Mtynie byto
w przesztosci §wietnie wyposazone. Posiadalo m.in. wlasne sklepy, szkote,
przedszkole, ambulatorium lekarskie oraz klub fabryczny z ogrodem spacero-
wym (Pawlak 1981). Jako zesp6t urbanistyczny zgodnie z obwieszczeniem z dnia
20 stycznia 1971 r. konserwatora zabytkow Antoniego Szrama, oglaszajacym
rejestr zabytkow, uznany zostal za jeden z czterech najcenniejszych tédzkich
obiektow.

Niestety, lata $wietnos$ci osiedle ma juz dawno za soba, a jego zabytkowy
charakter utrudniatl podjecie decyzji o ewentualnych zmianach i przystosowa-
niach do aktualnych standardow mieszkaniowych, ktorych koszty sa bardzo
wysokie. Dodatkowo osiedle jest zdegradowane takze w sensie spotecznym
(Majer 20006).

Fot. 10. Aleja Ksigzy Mtyn od strony bramy gtéwnej fabryki — stan z przetomu XIX i XX w.
Zrédto: Salm, Walczak (2008)

W potowie lat 90. XX w. 6wczesny Miejski Konserwator Zabytkow probowat
przeprowadzi¢ proces modernizacji. Ze srodkow publicznych wyremontowany
zostal jeden z domow familijnych, w ktorym mialy by¢ sprzedane mieszkania. Za
kwoty uzyskane ze sprzedazy mieszkan planowano remontowac kolejne budynki
osiedla. Niestety, do tego nie doszto. Mimo bowiem kilku zorganizowanych prze-
targéw nie znalezli si¢ chetni do zakupu mieszkan w nowo wyremontowanym
budynku. Ostatecznie zostal on ponownie zasiedlony najemcami mieszkan ko-
munalnych. Owczesna koniunktura na rynku nieruchomosci oraz mato atrakcyjne
wtedy otoczenie domoéw familijnych nie pozwolity na powodzenie tej operacji.
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Dodatkowo w tym czasie pozwolono na pojedyncze wykupy (z korzystna
bonifikatg) przez najemcow mieszkan na Ksigzym Mtynie, co rozproszyto
w sposob nieprzemys$lany wlasnos$¢ na zabytkowym terenie. Proces prywa-
tyzacji bowiem co do zasady ma stuszne zalozenia, jednak przy tak istot-
nych obiektach zabytkowych dla miasta nalezy przed podj¢ciem decyzji do-
kona¢ dogltebnej analizy jej skutkow. Tym bardziej, iz nastepnie prywatyzacje
te wstrzymano.

Wielokrotnie podczas roéznych spotkan i debat dyskutowano o losie Ksiezego
Mtyna, niestety nigdy za nimi nie staty deklaracje finansowe. Wérod rozwazanych
przysz%ych funkcji pojawiaty sig:

funkcja mieszkaniowa,

— funkcja ustugowa,

— funkcja artystyczna, kulturalna,

— Ksiezy Mtyn jako ,,dolina nauki i sztuki”,

— funkcja turystyczna (Drzazga 20006).

W 2007 r. Miasto, chcac wykorzysta¢ dobrg koniunkture na rynku nieru-
chomosci i mozliwos$ci wiaczenia kapitatu prywatnego w modernizacj¢ domow
familijnych, m.in. tych na Ksigzym Mtynie (fot. 8, 9, 10), opracowato program
gospodarczy, ktory zaktadal wykorzystanie mechanizmu zamiany nierucho-
mosci. Inwestor wybrany w drodze konkursu w zamian za obszar domow fa-
milijnych miat wybudowa¢ nowe budynki mieszkalne dla ich mieszkancow we
wskazanej lokalizacji. Opracowanie programu poprzedzity ankiety skierowane
do mieszkancéw, ktore mialy na celu okreslenie ich nastawienia do propono-
wanego procesu. W zwiazku z tym, iz ewentualne zmiany bezposrednio ich
dotyczyty, udato si¢ zasiggnac¢ opinii 81% respondentow. Okazato sig, iz wigk-
$z0$¢ 0s0b (ponad 91% ankietowanych) byto przychylnych proponowanemu
procesowi, mimo iz w wielu przypadkach wigzalby si¢ on z koniecznoscig
zmiany miejsca zamieszkania. Dla wielu 0sob podstawowa sprawa byta bowiem
poprawa warunkéw mieszkaniowych.

Dodatkowo, aby nie tworzy¢ bariery czynszowej i umozliwi¢ wykup nowych
mieszkan na wlasnos$¢, Miasto stworzylo preferencyjne warunki dla mieszkancow
objetych procesem. Dla decydujacych si¢ na przeprowadzke do nowo wybudowa-
nych przez inwestora budynkdéw zaproponowano:

— preferencyjng stawke czynszu (stosownie do obowigzujacego w 2007 1. § 3
ust. 1 pkt 1 Uchwaly nr VI/84/07 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 21 lutego
2007 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem...)* — na poziomie stawki czynszu, jaka mieszkancy placili
w domach familijnych,

4 W cze$ci dotyczacej zasad polityki czynszowej w mieszkaniach usytuowanych
w budynkach przekazanych do mieszkaniowego zasobu gminy przez inwestorow



Prywatyzacja i podnoszenie jakosci mieszkaniowego zasobu komunalnego... 105

— mozliwo$¢ wykupu mieszkan z obowigzujaca wtedy w miescie bonifi-
kata (stosownie do obowigzujacego w 2007 r. § 3 ust. 1 lit. b Uchwaty
nr LXXXV/817/98 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 29 kwietnia 1998 r. w spra-
wie ustalenia zasad sprzedazy...).

W Programie rewitalizacji domow familijnych znalez¢ mozna bylo takze wytycz-
ne konserwatorskie do modernizacji zabytkowych budynkéw oraz zapowiedz realiza-
cji projektu spotecznego dla mieszkancow. Zatozono osiagniecie takich celow, jak:
1. Poprawa warunkow zycia mieszkancow domow familijnych poprzez:

— poprawe warunkow lokalowych,

— aktywizacj¢ zawodowa bezrobotnych.

2. Rewitalizacja doméw familijnych poprzez:

zachowanie istotnych elementow tkanki urbanistycznej podkreslajacych toz-

samo$¢ miejsca,

zachowanie istotnych zabytkowych elementéw budynkow,

modernizacj¢ doméw familijnych,

podniesienie standardu mieszkan,

zachowanie dostepnosci terendw dla todzian i turystow.

Program przygotowywany byt w 2007 r. w warunkach sprzyjajacej koniunk-

tury na rynku nieruchomosci oraz w okresie sporego zainteresowania kapitatu

prywatnego terenami poprzemystowymi i kreowaniem nowych inwestycji. Pro-
jekt uchwatly zlozony zostal w Radzie Miejskiej w czerwcu 2007 r., a przyjety
po wielu burzliwych dyskusjach pot roku p6zniej. W styczniu 2008 r. powotana
zostata komisja, ktorej zadaniem miato by¢ przygotowanie i przeprowadzenie
postgpowania na wybodr inwestora. W czerwcu 2008 r. Program rewitalizacji
domow familijnych otrzymat nagrode w formie dotacji celowej w konkursie

,Dobre Praktyki PPP* wspotorganizowanym przez 6wczesne Ministerstwo Go-

spodarki, w ramach ktorej przeprowadzono szereg analiz przedrealizacyjnych

dla przedsiewzigcia, w tym:

— analiz¢ ekonomiczno-finansowa, analiz¢ prawng oraz oceny ryzyk?>,

— ocen¢ wartosci historycznych zabytkowych zespotow doméw familijnych,

— analizg rynku nieruchomosci oraz istotne postanowienia umowy o wspotpracy
Z inwestorem,

— opracowano wstepne koncepcje programowo-przestrzenne zagospodarowania
terenu.

Przeprowadzenie tych ekspertyz okazato si¢ przydatne w okresie zmieniaja-
cej si¢ dynamicznie w 2008 1. sytuacji ekonomicznej, w szczegdlnosci na rynku

z przeznaczeniem na lokale zamienne w ramach realizacji programow rewitalizacyjnych
zastosowanie ma 15% obnizka stawki bazowej czynszu.

5 Analizy zgodne z zapisami obowigzujgcej w tamtym okresie ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym.
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bankowym i nieruchomosci, co pozwolito Miastu podja¢ §wiadoma decyzje
o nieoglaszaniu postgpowania na wybodr partnera do wdrozenia programu, nie
narazajac si¢ tym samym na niepotrzebne koszty. Spadlo bowiem zdecydowa-
nie zainteresowanie prywatnego kapitatu nowymi inwestycjami i istnialo duze
ryzyko, ze do przetargu nikt si¢ nie zgtosi lub tez pojawi si¢ jakis mato wia-
rygodny partner. Miasto pozostato zatem dalej z nierozwiazanym problemem
zdegradowanego mieszkaniowego zasobu komunalnego w zabytkowej tkance
miejskie;j.

W 2010 r. Rada Miejska podjeta ponownie temat Ksigzego Mtyna, przyjmujac
kierunki dziatania dla Prezydenta Miasta f.odzi dotyczace tego obszaru (Uchwa-
fa Rady Miejskiej nr XCI/1585/10 z dnia 7 lipca 2010 r. w sprawie ustalenia kie-
runkéw dzialania dla Prezydenta Miasta Lodzi...), w ktorych mowito si¢ m.in.
o wykorzystaniu w tym miejscu potencjatu rozwijajacych sie przemystow kre-
atywnych i przeznaczeniu niektorych lokali na pracownie dla artystow. W lipcu
2011 r. powotany zostat Zespo6t ds. rewitalizacji Ksigzego Mtyna (Zarzadzenie
nr 983/VI1/11 Prezydenta Miasta L.odzi z dnia 22 lipca 2011 r. w sprawie powo-
fania Zespotu ds. rewitalizacji Ksiezego Mtyna) i rozpoczeto prace nad rozwig-
zaniami programowymi. Pod koniec 2011 r. zorganizowano warsztaty majace
na celu opracowanie koncepcji programowo-przestrzennej dla osiedla domow
familijnych na Ksigzym Mtynie, w ktorych udziat wzigli studenci kierunku go-
spodarka przestrzenna na Wydziale Nauk Geograficznych Uniwersytetu £odz-
kiego, Instytutu Architektury i Urbanistyki Politechniki L.odzkiej oraz Akademii
Sztuk Pieknych w Lodzi. Najciekawsze rozwigzania przestrzenno-funkcjonalne
zostaly wyr6znione przez zespot oceniajacy koncepcje, a nastepnie szerzej zapre-
zentowane. Inicjatywa ta miata ponownie sprowokowac dyskusje o przysztosci
zabytkowego terenu.

Ostatecznie w lipcu 2012 1. przyje¢to Zintegrowany Program Rewitalizacji
Ksigzego Mtyna, ktory obejmuje powierzchni¢ okoto 6,5 ha. Zlokalizowanych jest
tu 25 budynkoéw mieszkalnych (w tym 10 to wspolnoty mieszkaniowe), obiekty
gospodarcze, a takze budynek byltej szkotly i tzw. konsumoéw. Za priorytet uznano
poprawe jakosci zycia mieszkancow poprzez dokonanie modernizacji istniejacych
budynkow, zgodnie z wytycznymi konserwatora zabytkow, oraz wprowadzenie
nowych funkcji uzytkowych. Do celow szczegotowych Zintegrowanego Programu
Rewitalizacji Ksigzego Mtyna zaliczy¢ mozemy:

— zachowanie waloréw kulturowych, zabytkowych i urbanistycznych osiedla,
— poprawa warunkow mieszkaniowych,

— wprowadzenie nowych funkcji, w tym kulturalno-artystycznej i ustugowe;j,
— zwigkszenie atrakcyjnos$ci turystycznej obszaru,

— poprawa dostepnos$ci obszaru,

— podniesienie jako$ci przestrzeni publicznej 1 potpublicznej,
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— poprawa wizerunku obszaru przy uzyciu odpowiednich narzedzi promocji,

— zwigkszenie bezpieczenstwa publicznego (Uchwatla nr XLV/843/12 Rady Miej-
skiej w Lodzi z dnia 4 lipca 2012 r. w sprawie przyjecia ,,Zintegrowanego
Programu Rewitalizacji Ksigzego Mtyna”).

Okreslono takze dziatania skierowane do réznych grup odbiorcoéw:

— mieszkancow, zapewniajace komfort zamieszkania, dostepnos¢ ustug i prace;

— turystoéw, odwiedzajacych (w tym rowerzystow), zapewniajace dostepnosc,
oferte edukacyjng oraz mozliwo§¢ wydawania pieniedzy;

— przedsigbiorcow (m.in. przemysty kreatywne), zapewniajace lokale oraz odpo-
wiednie zarzadzanie miejscem;

— dzieci, mtodziez, zapewniajace ofert¢ edukacyjna i spedzania wolnego czasu.
W sferze przestrzennej zaplanowano dla osiedla remonty i modernizacje bu-

dynkoéw, zagospodarowanie przestrzeni, w czg¢sci gospodarczej przeksztatcenie
niektorych lokali mieszkalnych w uzytkowe. Aspekt spoteczny natomiast jest
realizowany m.in. poprzez funkcjonowanie na tym terenie Klubu Integracji Spo-
tecznej oraz programowanie réznych przedsiewzie¢ spoleczno-kulturalno-arty-
stycznych angazujacych mieszkancoéw. Cyklicznie odbywaja si¢ tu np. artystycz-
ne Pchle Targi.

W budzecie Miasta na dzialania inwestycyjne zarezerwowano poczatkowo
w latach 20122014 kwote 10 mln zi. Pozwolita ona rozpocza¢ tam pewien pro-
ces 1 uruchomi¢ porzadkowanie przestrzeni publicznej oraz modernizacje kilku
budynkow.

Wymieniono infrastruktur¢ podziemna: sie¢ wodociagowa i cieplna, ka-
nalizacj¢ deszczowa i odwodnienie. Sworzono teren rekreacyjny z estrada,
wlasnym zasilaniem i o§wietleniem, nowy ,,Koci Szlak”, ogrodzenia. Usta-
wiono latarnie gazowe oraz odtworzono brukowang nawierzchnig ul. Ksiezy
Mtyn. Odrestaurowano semafor i szlaban przy dawnych torach kolejowych,
a takze zamontowano tablice z nazwg osiedla. Nasadzono takze wicle nowych
roélin. Ze $rodkow Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospo-
darki Wodnej dokonano takze konserwacji niektoérych drzew (http://wybor-
cza.pl/1,91446,17219911,Lodz__Ponad 64 mln_ zl potrzeba na dokoncze-
nie_rewitalizacji.html#ixzz489NbWm1G). Powstaty ponadto $ciezka rowerowa
i alejki, pojawily si¢ nowe elementy matej architektury: tawki, kosze, stojaki
na rowery. Wyremontowano tez pi¢¢ pracowni dla tworcéw. W jednym ze zmo-
dernizowanymch budynkéw powstat takze Dom Turysty (http://wyborcza.
pl/1,91446,17219911,Lodz__Ponad 64 mln_zl potrzeba na dokonczenie re-
witalizacji.html#ixzz489NbWm1G). Otworzyla sie takze pierwsza artystycz-
na kawiarnia — ,,Cafe kreatora”, przy ul. Przgdzalnianej. Zachodzace powolne
zmiany na osiedlu prezentuja fot. 11, 12, 13.
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Fot. 11, 12, 13. Zmiany zachodzace na osiedlu
domoéw familijnych przy Ksigzym Mtynie

Zrodlo: fot. E. Masierek, 2016

Rewitalizacja Ksi¢zego Mlyna jest wpisana w baze projektow do zrealizo-
wania w ramach Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych L.6dzkiego Obsza-
ru Metropolitalnego oraz tzw. Kontraktu Terytorialnego na lata 2014-2020.
Koszt dokonczenia inwestycji szacowany jest na ponad 64 mln zi, w tym okoto
40 mln zt pochodzi¢ ma ze $rodkéw unijnych w ramach projektu ,,Szlak archi-
tektury wiokienniczej” taczacego rewitalizacje Ksiezego Mtyna, Miasta Tka-
czy w Zgierzu i Centrum Ozorkowa. Docelowo odnowione maja by¢ wszystkie
budynki mieszkalne, zarowno miejskie, jak 1 wspolnotowe oraz 25 komorek
lokatorskich, z ktorych cztery zmienig funkcje — w dwoch beda pracownie dla
tworcow, a w kolejnych — restauracja i Klub Ksiezego Mtyna. Odnowiona tez
bedzie pozostala przestrzen publiczna i podworka doméw. Planuje sie, iz wyre-
montowanych zostanie tacznie 16 tys. m? powierzchni uzytkowej domow, z czego
2 tys. m? przeznaczonych bedzie na pracownie dla tworcow. Dodatkowo powstanie
30 mieszkan zastepczych, do ktorych czasowo beda wykwaterowywani lokatorzy
remontowych domoéw. Atrakcja osiedla ma by¢ takze uruchomienie trzech pomp
recznych. Zakonczenie calego procesu zaplanowano na 2019 r. (http:/wyborcza.
pl/1,91446,17219911,Lodz__Ponad 64 mln zl potrzeba na dokonczenie rewi-
talizacji.html#ixzz489NbWmlG).
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Atrakcja na tym terenie ma stac si¢ takze powstajace w budynku dawnej szkoty
Akademickie Centrum Designu Akademii Sztuk Pigknych w Lodzi (fot. 14, 15).
Jednostka ta bedzie si¢ zajmowata dziatalnoscia dydaktyczna, ale takze promoc;ja,
badaniami, wspotpracg biznesu z projektantami oraz innymi o$rodkami badawczy-
mi i doradztwem zawodowym z zakresu projektowania. Wewnatrz nowoczesnie
wyposazonego budynku znajdowac si¢ beda sale konferencyjne, trzy galerie, cze$¢
gastronomiczna i hotelowa, a nawet studio filmowe, gdyz z ASP wspotpracowac
bedzie Lodzka Szkota Filmowa. Realizacja tej z kolei inwestycji ma kosztowac
30 mln zt (http://lodz.wyborcza.pl/lodz/1,35153,19509060,centrum-designu-z-piek-
na-elewacja-jeszcze-25-mln-zl-i.html#ixzz48FcOL6Uj) 1 zakonczy¢ sig w 2018 .

Fot. 14, 15. Budynek dawnej szkoty, w ktorej powstaje Akademickie Centrum Designu ASP
Zrodlo: E. Masierek, 2016

Wyobrazenie o zrewitalizowanym Ksiezym Mtynie to:

— miejsce mieszkania dla 750 0sob (odnowienie okoto 250 mieszkan),

— miejsce dzialalno$ci tworcze;j,

— miejsce wydarzen artystycznych,

— produkt turystyczny (prezentacja przedstawiana przez Arkadiusza Bogustaw-
skiego podczas konferencji ,,Dylematy rewitalizacji XIX-wiecznej zabudowy
w strefach wielkomiejskich Warszawy i Lodzi”, 23-25 czerwca 2014).

6.4. PODSUMOWANIE

Nawet najlepiej zaplanowany i wdrazany proces rewitalizacji nie rozwigze proble-
mow mieszkaniowych i infrastrukturalnych bez konsekwentnej polityki Miasta
w tym zakresie oraz tworzenia niezbgdnych instrumentéw do jej wdrazania, w tym
takze tych uruchamiajacych efektywna prywatyzacje. W Lodzi niezbgdne jest pro-
wadzenie na szeroka skale programéw modernizacji starych budynkow, zwlaszcza
w strefie sSrodmiejskiej. Nie jest to jednak jedynie todzki problem, lecz ogdlno-
krajowy, gdyz luka remontowa w Polsce od wielu lat pozostaje na niezmienio-
nym poziomie ok. 36 mld zt (Kornitowicz, Zelawski 2006). Badania prowadzone
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przez Instytut Rozwoju Miast w latach 20062009 (Raport z projektu badawczego
nr PBZ-MNiSW-4/3/2006...) wykazaty, ze okolo 20% terenow zurbanizowanych
w Polsce to obszary zdegradowane, a 11% to dzielnice $srodmiejskie w stanie kry-
zysu. Obszary te zamieszkuje ponad 2 mln 0sob (Jarczewski 2009). Charakteryzuja
si¢ one duzg koncentracja nie tylko deficytéw w przestrzeni, lecz przede wszyst-
kim problemow spotecznych. Wielu mieszkancéw tych terendw korzysta z pomocy
spotecznej, ma zaleglo$ci czynszowe, jest dotknigtych dtugotrwatym bezrobociem.
Doswiadczaja ponadto patologii spotecznych oraz maja utrudniony dostep do ustug
publicznych. Dodatkowo zyja w ztych warunkach mieszkaniowych, co jeszcze
poteguje ich ogdlne zniechgcenie i bierno$¢. Warto wiec zwrocic takze uwage przy
budowaniu réznych programéw gospodarczych na ich wymiar spoteczny.
Ponadto samorzady nie powinny pozostawac same z trudnymi kwestiami
mieszkaniowymi, zwlaszcza w zdegradowanych obszarach §rédmiejskich. Ich
budzety sa bowiem niewystarczajace, aby moc te problemy skutecznie rozwigzy-
wac. Wskazane byloby systemowe wsparcie rzadu (w tym finansowe), kreowanie
kompleksowej polityki mieszkaniowej w szczegdlnosci wobec terenow zdegra-
dowanych w strefach srddmiejskich, a takze tworzenie zachet dla inwestorow
prywatnych, aby uruchomi¢ ich $rodki do realizacji wspolnych celow.
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Abstract

The article presents chosen questions related to planning and realization of
priorities of Lodz housing policy as main elements significantly impacting
the quality of life of Lodz inhabitants. In its first part it focuses on analyzing
the process of municipal housing privatization and presenting the main
principles of this process. It next describes programs that are currently being
implemented by the local authorities with the aim of improving standards of
existing housing resources in midtown zone and adjusting them to current
needs of their users. This text is also intended to call attention to the necessity
of coming up with complex solutions for maladies in midtown Lodz,
concerning not only the infrastructure, but, first of all, the inhabitants and
the social problems that have existed for many years.

Keywords
Housing policy; privatization of municipal housing stock; revitalization;
Ksiezy Mtyn.



