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Abstract: The text above is a form of a short analysis of a phenomenon which is
conventionally called an uncontrolled dissolving of city agglomeration’s bor-
ders. The City of £6dZ has been the subject of the analysis. The author charac-
terizes the current state of the agglomeration’s functional and spatial develop-
ment, evaluates the tools for creating spatial structures, works out a synthesis of
a functional and spatial arrangement as a starting-point for a diagnosis of the
phenomenon’s sources, and finally, describes the reasons which constitute the
process itself. The text ends with the author’s conclusions as to the prognosis for
the City’s functional and spatial development. The dissertation is based on the
authorized analysis of the document Spatial Development Study of the City of L6dz
and is complemented with illustrations showing the areas covered by the local
development (master) plans, areas of concentration of changes in the spatial de-
velopment and a map defining urban and non-urban zones.

Wprowadzenie

Ekspansja terytorialna stanowi coraz czesciej jeden z charakterys-
tycznych przejawéw rozwoju przestrzennego wspolczesnego miasta.
Wyznaczone historycznie granice obszaru miejskiego pozostaja dzi$
tylko synonimem strefy centralnej. Wraz z rozwojem obszarowym po-
stepuje réwniez, choé¢ zdecydowanie wolniej, dekoncentracja funkcji
centrum. Zjawiska strefowania, izolacji i fragmentaryzacji, stopniowo
zacierajag model koncentrycznej ekspansji przestrzeni miejskiej. Sprzyja
to tworzeniu chaotycznych, rozrzuconych po odlegtych peryferiach bie-
gunéw wzrostu, ktérym trudno przypisa¢ jednoznaczny charakter
miejskosci i gdzie pojecie cigglosci przestaje by¢ wyznacznikiem i ele-
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mentem przestrzeni zurbanizowanej. Struktura przestrzenno-funkcjo-
nalna miasta zwyczajowo jest ksztaltowana za pomoca dwéch narzedzi
- rozwoju urbanistycznego i przestrzennego. W sytuacji, gdy rozwdj
przestrzenny znacznie wyprzedza proces rozwoju urbanistycznego,
tworzy sie mozliwo$¢ beztroskiego szafowania przestrzenia i w efekcie
jej marnotrawstwo za$, gdy rozwdj przestrzenny nie nadaza za dyna-
micznym rozwojem urbanistycznym, efektem jest niekontrolowana
ekspansja poza wlasne administracyjne granicel. To ostatnie zjawisko
jest wlasnie przedmiotem prezentowanego opracowania.

1. Charakterystyka przestrzenno-funkcjonalna Lodzi

W rozwoju przestrzennym i funkcjonalnym tfodzi mozna do-
strzec wiele probleméw towarzyszacych ekspansji przestrzennej o$-
rodka metropolitarnego. Tres¢ Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa t.odzkiego (2002) w czesci poswieconej strefie koncentracji
zwigzkéw metropolitarnych, zwraca uwage na wazne zjawisko proble-
mowe, jakim jest zywiolowo narastajacy proces urbanizacji m.in. ob-
szaréw podmiejskich. Efektem takiego procesu jest rozproszenie struk-
tur osadniczych, trudnych do wyposazenia w niezbedng infrastrukture
i silnie oddzialujacych na srodowisko i krajobraz. Tradycyjny biegun
wzrostu Lodzi w strukturze tédzkiego obszaru metropolitarnego, gdzie
rdzeniem pozostaje obszar , Starej Lodzi”, przedstawia ryc. 1. Ukazyj
ona jednoczes$nie zasigg oddzialywania ukladu metropolitarnego
Lodzi, ktéry sukcesywnie powigkszany, stopniowo wchlania pomniej-
sze jednostki administracyjne lezace w jego bezposrednim sasiedztwie
czynigc granice aglomeracji granicami miasta.

Przedmiotowy Plan wskazuje réwniez na konsekwencje dla spéj-
nosci obszarowej Lodzi podczas tworzenia metropolitarnego ukiadu bi-
polanego Lodzi z Warszawa. Zwigzek taki, oparty na zalozeniu faczenia
sie sasiadujacych aglomeracji w jeden zintegrowany region miejski
o dwéch rdzeniach zlokalizowanych w integrowanych aglomeracjach,
moze stanowié¢ przyczynek do ekspansji terytorialnej wilasnie tej czesci
Lodzi. Zdaniem m.in. Kucifiskiego, Kudlacza, Markowskiego, Ziobrow-
skiego (2002) taki uklad rzadko wyksztalca si¢ samoistnie, wymaga wigc
decyzji administracyjnych o lokalizacji np. nowych inwestycji celu pu-

1 M. Koter: Rozwdj przestrzenny a rozwdj urbanistyczny, Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi. UML, £.6dZ 2002.
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Ryc. 1. Struktura Lédzkiego obszaru Metropolitarnego

Zrédto: Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewdédztwa Lodzkiego,
Zarzad Wojewddztwa Lodzkiego, Lodz 2002.

blicznego?. Zjawisko takie przyspieszy tylko proces absorpcji nowych te-
renéw, poczatkowo pod ustugi, a w konsekwencji pod zabudowg miesz-
kalna. O metropolizacji obszaru 16dzkiego i jej skutkach pisze réwniez
Markowski (2003)3. Jego zdaniem bedzie ona postepowac we wszystkich
kierunkach z wyjatkiem obszaréw podlegajacych ochronie wartosci
przyrodniczych i krajobrazowych. Procesy urbanizacyjne beda kontynu-
owane na historycznej osi rozwoju péinoc-potudnie i intensyfikowane
w kierunku wschodnim i péinocno-wschodnim ku weztom autostrado-
wym. Relacje ze strefa zewnetrzna beda typowe dla obszaréw metropo-
litarnych tzn. obszar (miasto) centralny pozostanie nadal gléwnym ryn-
kiem pracy i ustug w tym wysokospecjalizowanych ustug nauki i kultury,
natomiast na obszarach zewnetrznych bedzie poszerzana oferta miesz-
kaniowo-uslugowa i rekreacyjna.

2 K. Kucinski, T. Kudtacz, T. Markowski, Z. Ziobrowski: Zintegrowany rozewdj aglo-
meracji a konkurencyjnos¢ polskiej przestrzeni, Studia t. CXI, PAN KPZK, Warszawa 2002.

3 T. Markowski: Historia planowania rozwoju fodzi po roku 1989 — zmarnowane I nowe
szanse, [w:] Wzrost gospodarczy, restrukturyzacja i rynek pracy w Polsce. Ujecie teoretyczne i em-
piryczne, Materialy z konferencji, E. Kwiatkowski, T. Tokarski (red.), Wydawnictwo UL,
E6dz 2003.
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W sferze badan nad zjawiskiem ekspansji terytorialnej Lodzi, waz-
nym opracowaniem jest analiza przesuwania si¢ jej centrum w przestrzeni
miasta w miare obrastania w ustugi i instytucje dokonana przez Liszew-
skiego 1 Wolaniuk. Wykorzystujac w badaniu szes¢ odlegtych przedzia-
16w czasu, poczawszy od 1891 r., a skoficzywszy na 1993 r. wykazali, ze
obecne centrum todzi nie spelnia w pelni wymogéw centrum wielko-
miejskiego, chocby ze wzgledu na wcigz nadmierng liczbe doméw miesz-
kalnych o niskim standardzie?. Proba rozwigzania tego stanu, zdaniem
autoréw, moga by¢ projekty rewitalizacji zabudowy $rédmiescia. Do gru-
py prac badawczych, poswieconych strukturze przestrzennej Lodzi na-
lezy réwniez interesujaca publikacja pod red. Marszata, w ktérej dokonuje
sig oceny skali przeobrazen zachodzacych w zagospodarowaniu miasta
w ostatniej dekadzie. Z trzech grup tematycznych, stanowigcych przed-
miot opracowania, najistotniejsza dla biezacego tematu wydaje sig czgS¢
poswiecona sposobom zagospodarowania wybranych obszaréw miasta.
Szczegdlnie cenny material do dyskusji zawieraja teksty poswiecone
zmianom w uzytkowaniu przestrzeni miejskiej na przykladzie dzielnicy
Batuty oraz zespolom osiedli mieszkaniowych na Widzewie-Wschodzie®.

Zasadniczym punktem wyjscia dla badanego w opracowaniu za-
gadnienia pozostaje jednak Studium Uwarunkowari i Kierunkdw Zagospodaro-
wania Przestrzennego Miasta £odzi, kt6rego tres¢ pozwala przesledzi¢ cha-
rakter i skutki zjawiska ,rozmywania” si¢ granic administracyjnych
miasta. Studium wyodrebnia w strukturze Lodzi liczace 16 465 ha (56% po-
wierzchni miasta) tereny o przewazajacym charakterze strefy niezurbani-
zowanej (naturalnej) oraz liczace 12 857 ha (44% powierzchni miasta) te-
reny o dominujgcym charakterze strefy zurbanizowanej (zainwestowania
miejskiego). Pelniejsza analiza strefy zainwestowania miejskiego pozwala
zakwalifikowaé w obszarze miasta niemal 10 890 ha do obszaréw zwar-
tych i 1967 ha terenéw zagospodarowanych ekstensywnie ~ peryferyjnych
i rozproszonych. Tylko najstarsza, potozona wewnatrz kolei obwodowej
cze$¢ miasta w pelni odpowiada obiektywnym kryteriom ,, miejskosci”. Po-
wierzchnia najpelniej uformowanych czgsci miasta (726 ha) stanowi zaled-
wie 2,5% calej jego powierzchni i mniej niz 6% obszaru strefy zurbanizo-
wanej. Razem z pozostalymi terenami zagospodarowanymi (facznie 3597
ha), ale z o wiele mniejszym udzialem cech miejskich (powojenne osiedla
mieszkaniowe — 1956 ha, zespoly uslugowe i przemystowe — 1712 ha,

4 S. Liszewski, A. Wolaniuk: Centra miast polskich w okresie transformacji, Biuletyn
KPZK PAN, z. 182, Warszawa1998.

5 T. Marszal: Zagospodarowanie przestrzeni miejskiej Lodzi, Biuletyn KPZK PAN,
z.203, Warszawa 2003.
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Ryc. 2 Struktura i zasiegi strefy zurbanizowanej [U] i niezurbanizowanej [N]

Zrédto: Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Lodzi, t. VIII, rycina wykonana w pracowni Gorgul i Wisniewski — Urbanistyka,
Architektura S-ka z o.0. [lustracja zamieszczona za zgoda autora.

zespoty zabudowy jednorodzinnej przestrzennie zorganizowanej — 532 ha)
1 razem z terenami zieleni miejskiej (1110 ha) - stanowig 42% powierzchni
obszaru strefy zurbanizowanej. Na pozostale 58% strefy zurbanizowanej
skiadaja si¢ m.in. tereny w poczatkowej fazie urbanizacji (2202 ha), zagos-
podarowaniu konfliktowym (530 ha), zagrazajacym $rodowisku natural-
nemu i dezorganizujacym lad przestrzenny otoczenia oraz w przewadze
Zle zagospodarowane, niewykorzystane lub zdegradowane (1299 ha). Za-
budowane tereny polozone poza zwartym obszarem strefy zurbanizowa-
nej zajmuja razem blisko czwartg czes¢ terendw otwartych Lodzif.

© M. Wisniewski: Struktura przestrzenna Miasta Lodzi, Studium Uwarunkowan
1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi. UML, £6dz 2002.
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Niezaleznie od jakosci przestrzeni miejskiej w obrebie wiekszosci
nowych dzielnic mieszkaniowych, prawie potowa obszaru strefy zur-
banizowanej to tereny, na ktérych procesy urbanizacyjne sa dalekie od
zakonczenia, przestrzen miejska nie uksztaltowana, a stan istniejacy jest
stanem pomieszania wielu przypadkowych efektéw dotychczasowego
procesu rozwoju. Natomiast tereny strefy niezurbanizowanej sa coraz
intensywniej degradowane réznorodnymi, rozproszonymi formami za-
budowy, co wzmaga degradacje otoczenia Lodzi i prowadzi do posze-
rzania zakresu nierozwigzanych probleméw w gospodarce komunal-
nej. Ryc. 2. pokazuje granice podzialu obszaru miasta na obie strefy,
oddzielajac gruba linig zasieg zwartego obszaru zainwestowania o cha-
rakterze miejskim — strefy zurbanizowanej (U) od strefy niezurbanizo-
wanej (N).

2. Narzedzia kreowania uktadu przestrzenno-funkcjonalnego
(istniejace i projektowane)

Instrumentarium kreowania ukladu przestrzenno-funkcjonal-
nego ma stuzy¢ przede wszystkim osiaganiu wyznaczonych celéw.
Z zalozeniem, ze zmiany w strukturze przestrzennej miasta beda po-
legaly przede wszystkim na umacnianiu sie jej wielkofunkcyjnego cha-
rakteru, szczegdlnie w strefie istniejgcego zagospodarowania, grupa
narzedzi o charakterze bezposredniego oddzialywania beda doku-
menty planistyczne. Wymienione wczeéniej Studium — precyzuje gene-
ralia, formutuje podstawowe wartosci i cele polityki przestrzennej, sta-
nowi diagnoze stanu zagospodarowania i funkcjonowania aglomeracji.

Dokument ten uznaje si¢ za szczegdlny przejaw strategii prze-
strzennej w miastach, ktére utracily swa pierwotna funkcje miastotwor-
cza i przezywaja zalamanie strukturalne’, do ktdérych bezsprzecznie
nalezy réwniez L6dZ. Zatwierdzenie decyzja wladz samorzadowych do-
kumentu Studium oznaczalo wyznaczenie umownego punktu zerowego
w gospodarce przestrzennej miasta. Tym samym wskazane zostaly ob-
szary juz zabudowane, tereny wymagajace przeksztalcen i rehabilitacji
oraz te, gdzie sporzadzenie planéw miejscowych jest lub bedzie obo-
wiazkowe. Dokonana zostala charakterystyka silnych i stabych stron ba-
danych obszaréw oraz okre$lono dynamike zachodzacych w nich pro-

7 B. Sierecka-Nowakowska: Rozwdj przestrzenny Lodzi przemystowej u progu XXI
wieku w oparciu o dziedzictwo przyrodniczo-kulturowe, Monografie, Politechnika Lédzka,
Lodz 1999.
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cesOw. Samo przystapienie do opracowywania dokumentu Studium
podniosto range celéw polityki przestrzennej w miescie.

Kolejne narzedzie to plan zagospodarowania przestrzennego — mimo
zmian Ustawy o planowaniu przestrzennym (data nowelizacji) oraz wygas-
niecia z koricem 2003 r. waznosci starego Planu, w dalszym ciagu pozo-
staje on istotng wskazéwka w programowaniu polityki przestrzennej
miasta, nade wszystko za$ w sferze publicznej. Do momentu opracowa-
nia i wejScia w zycie nowego projektu moze poméc w opracowywaniu
miejscowych planéw. W przygotowywanym nowym Planie dla Miasta,
szczegllna uwage nalezy poswieci¢ obszarom centralnym, wykazuja-
cym duza podatnoéé na konflikty funkcjonalno-przestrzenne. Obszar
centralny Lodzi od XIX w. jest jednoznaczny i zawsze identyfikowany
z ul. Piotrkowska i jej waskim otoczeniem, czym nasuwa wiele proble-
mow jako struktura przestrzenna przeznaczona do przeksztalcen. Zty
stan srodowiska, poglebiajaca sie pauperyzacja ludnosci rédmiescia, jej
starzenie sig, a takze nie zawsze uregulowane sprawy wiasnosciowe,
stanowia ogromne przeszkody w kierunku wlasciwej organizacji jego
przestrzeni.

Na szczegdlng uwage zasluguje idea ujmujaca wszystkie tereny,
elementy i zespoly przestrzeni kulturowej $wiadczace o tozsamosci
Lodzi w tzw. wewnetrzny krag miasta. Granice dla tak ujetego obszaru
od strony poéinocnej stanowi dolina rzeki bLoédki, a od potudnia
wschodni odcinek doliny rzeki Jasien, czyli najwazniejsze dla Lodzi
przemystowej historycznie miejsca. Strone zachodnia tworzy wielki
kompleks zorganizowanych terenéw zielonych miasta, czesto okrojony
potrzebami komunikacyjnymi miasta. Od strony wschodniej tereny zie-
lone to wigksze i mniejsze parki lub ogrody dziatkowe towarzyszace
komunikacji tranzytowej do Warszawy i na wschéd. W ten sposéb two-
rzy sie zapis kregu historyczno-przyrodniczego w planie stanowiacy
wyznacznik kierunku przeksztalcen przestrzennych aglomeraciji.

Ostatnimi z tej grupy sa miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego — stanowigce lokalny, ogélnie obowigzujacy przepis gminny,
powstajacy w wyniku procedury wyrazajacej interesy i ustalenia
wszystkich stron postepowania administracyjnego. W oczywisty sposéb
regulacje miejscowych planéw powinny dotyczy¢ przede wszystkim tere-
néw strefy niezurbanizowanej, obszaréw szczegoélnych korzysci lokali-
zacyjnych (biegunéw rozwoju aktywnosci gospodarczej miasta), tere-
noéw wymagajacych objecia formami ochrony indywidualnej, obszaréw
wymagajacych ustanowienia ochrony otwartych terenéw rolnych, walo-
réw ekologicznych i krajobrazowych, terenéw mozliwych do przystoso-
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wania dla celéw zabudowy za posrednictwem zorganizowanych form
dziatan inwestycyjnych oraz obszaru srédmiejskiego. Ryc. 3. przedsta-
wia zakres obszarowy Lodzi juz uwzgledniony i planowany do objecia
miejscowymi planami®.

B plany uchwalone

FERCE Diaﬂy W gpracowaniu

Ryc. 3 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone
w opracowaniu wedlug funkgji
Zrédto: Materiaty do oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Lodzi
w latach 1998-2001, przedsiebiorstwo TEREN Sp. z o.0. [lustracja zamieszczona za
zgoda autora.

W grupie narzedzi posrednich nalezy zwréci¢ uwage na dwa
wazne elementy — Studium systemu komunikacyjnego dla miasta todzi
1 miejskie programy rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej. Podstawa
Studium Komunikacyjnego staly sie gruntowne badania w sferze rozwia-
zan drogowo-ulicznych dla miasta oraz symulacje sieci transportu pu-
blicznego. Wnioski ptynace z dokumentu wyraznie wskazujg m.in. na:
e Brak uksztaltowanego wezla drég zewnetrznych, co dotyczy zwlasz-

cza przeprowadzenia ruchu krajowego i wojewddzkiego przez miasto.

8 Stan na koniec III kadencji samorzadu terytorialnego, wedlug materialéw do
oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta todzi w latach 1998-2001,
Przedsiebiorstwo Zagospodarowania Miasta i Osiedli , TEREN” 5p. z o.0.
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Przebiegi drég krajowych i wojewdédzkich nakladaja sie na podsta-
wowa sie¢ ulic gtéwnych miasta stuzgcych do obstugi powigzan mie-
dzydzielnicowych.

e Brak w ukladzie miasta w pelni wyksztalconych ciggéw taczacych
podstawowe struktury zagospodarowania miasta i brak specjalizacji
ukladu.

e Szczegoélnie niskie parametry techniczne uktadu ulic w §rédmiesciu.
Zjawisko to generuje liczne konflikty ruchu samochodowego z ru-
chem tramwajowym na ulicach o nie wydzielonym torowisku. Powo-
duje to coraz powazniejsze zatloczenie ulic w calym niemal obszarze
zawartym w obrebie kolei obwodowej i coraz silniejsza niedroznos¢
ukladu w godzinach szczytu, giéwnie na kierunku péinoc-pofudnie,
a w polnocnej czesci Srodmiescia takze na kierunku wschéd-zachéd.

e Rosnacy ruch samochodowy (réwniez ciezarowy) prowadzacy do
wyczerpywania sie przepustowosci w godzinach szczytu na podsta-
wowym ukladzie ulicznym oraz na wielu odcinkach i skrzyzowa-
niach w centralnej czesci miasta. Ze wzgledu na to, ze gléwne ulice
w miescie s3 takze podstawowymi trasami komunikacji tramwajo-
wej i autobusowej wplywa to bezposrednio na sprawnos¢ funkcjo-
nowania komunikacji zbiorowej.

Sprawnie dzialajacy system transportu publicznego moze mie¢ is-
totne znaczenie dla ograniczania procesu ekspansji terytorialnej miasta.
Dostepnos¢ i szybkos¢, niskie koszty to elementy stanowigce przeciw-
wage dla rosnacego popytu komunikacji indywidualnej. Priorytet dla
komunikacji miejskiej musi by¢ trwalym elementem strategii rozwoju
miasta, na co zwraca uwage zarowno Studium Przestrzenne jak i Studium
Komunikacyjne. Ten ostatni z wymienionych dokumentéw proponuje
réwniez nastepujgce rozwigzania:

e zastosowanie docelowego wariantu zintegrowanego systemu trans-
portowego miasta opartego na ukladzie tramwajowym; wariant ma
najkrétszy okres zwrotu nakladéw poniesionych na funkcjonowanie
systemu i najwyzszy wskaznik korzysci;

e ksztaltowanie systemu transportu zbiorowego na podstawie tram-
waju i autobusu, w ktérym tramwaj pelnitby role podstawowego
srodka komunikacji zbiorowej na obszarze $rédmiescia i centrum,
na trasach promienistych z osiedli mieszkaniowych do centrum i na
trzech kierunkach podmiejskich (Lutomiersk, Ozorkéw-Zgierz i Pa-
bianice);

e zastosowanie rozwigzan usprawniajacych funkcjonowanie tram-
waju na kierunku péinoc—potudnie w centrum Lodzi przez reali-
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zacje tunelu tramwajowego pod ul. Piotrkowska (na odcinku od
ul. Pétnocnej do ul. Zwirki), ewentualnie w korytarzu centralnym
miedzy ul. Piotrkowska a ul. Zachodnia-Kosciuszki;

e wprowadzenie priorytetéw dla komunikacji zbiorowej, szczegdlnie
tramwajowej w strefie sSrédmiejskiej oraz na trasach promienistych
do strefy Srédmiejskiej przez uprzywilejowanie w sygnalizacji
$wietlnej i eliminacje lub znaczne ograniczanie ruchu samochodo-
wego na ulicach z torowiskiem tramwajowym wbudowanym
w jezdnie (przede wszystkim na ciggach Zielona-Narutowicza i Ki-
linskiego)°.

Skutecznym narzedziem ochrony miasta przed zjawiskiem
zawlaszczania przestrzeni niezabudowanej moga by¢ programy rewita-
lizacji. Istotnym warunkiem bedzie jednak dopasowanie zakresu rewi-
talizacji nie tylko do kwartatéw z gtéwna funkcja mieszkaniowsa, ale
réwniez do pozostajacych w obszarze centrum Lodzi zdegradowanych
obszaréw poprzemysiowych. Stare dzielnice Lodzi stanowia wazny
element tozsamosci historycznej i kulturowej miasta. Dzigki takiej kwa-
lifikacji, wladze miejskie majg szanse ubiega¢ sie dla uprzednio przy-
gotowanych projektéw o dofinansowanie z Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego'?. Maksymalny poziom dofinansowania moze
siegnac¢ poziomu 75% kosztéw kwalifikowanych projektu, zas w przy-
padku projektéw generujacych znaczny przychéd — max. 50%.

Warto zwrdci¢ uwage, ze proces tzw. malej rewitalizacji zapoczat-
kowata w Lodzi uchwata Zarzadu Miasta!!, w nastepstwie ktorej roz-
poczeto prace w rejonie ulic Cmentarnej-Legionéw i Mielczarskiego.
Gmina wprowadzila takze w drodze aportu niepienieznego do Wi-
dzewskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0., ktéry
to podmiot rozpoczal inwestycje odtworzeniowe zabudowy mieszka-
niowo-ustugowej w rejonie skrzyzowania ulic Nawrot i Sienkiewiczal2.

9 Studium systemu komunikacyjnego dla Miasta Eodzi”, Biuro Planowania Rozwoju
Warszawy S.A., na zlecenie UML, 2002, L6dzZ.

10 Srodki finansowe na ten cel s zarezerwowane w ramach Zintegrowanego Pro-
gramu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego, priorytet III, poddzialanie 3.3.1. Rewitali-
zacja obszaréw miejskich.

" Uchwata nr 1059/119/99 Zarzadu Miasta Lodzi z 18 listopada 1999 r. w sprawie
przystapienia do opracowywania programu rewitalizacji wybranych kwartaléw zabu-
dowy mieszkaniowej w Lodzi.

12 Uchwata nr XX1/288/03 Rady Miejskiej w todzi z 26 listopada 2003 r. w sprawie
wyrazenia zgody na wniesienie wkiadu niepienigznego (aportu) do Widzewskiego To-
warzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0. 0. z przeznaczeniem na podwyzszenie ka-
pitatu zakladowego.
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Jednak najwigksze w skali i kosztach projekty rewitalizacji substancji
miejskiej prowadza 16dzkie uczelnie panstwowe (obiekty Politechniki
Lodzkieji Uniwersytetu Lédzkiego) 1 prywatne (Wyzsza Szkota Huma-
nistyczno-Ekonomiczna), banki oraz instytucje deweloperskie (sztan-
darowym przykladem pozostaje inwestycja francuskiej firmy Apsys
w dawnych zakiadach Izraela Poznanskiego przy ul. Ogrodowej). Na
szczegdlng uwage w duzych projektach rewitalizacji zastuguja takze re-
jony nazywane potocznie ,sypialniami” Lodzi, czyli wielkoplytowe
osiedla mieszkaniowe, ktérych standard juz dzi$ zacheca wielu tamtej-
szych wlascicieli mieszkan do poszukiwania nowych, bardziej przyjaz-
nych, spokojnych i bezpiecznych lokalizacji.

Taka sytuacje wykorzystuja lokalni deweloperzy, skupujacy naj-
tafisze grunty zlokalizowane niemal w granicach administracyjnych
miasta, realizujgc formute mieszkan na wynajem lub tbs-y (przyklady
nowych osiedli Janéw i Olechow). Ciekawa symulacje planowanego
wzrostu liczby mieszkancéw przedstawia ryc. 4.

Przyrosty liczby
migszkancow

w nowyn budownictwie
do roku 2020

100 2300

3000
1002

A0

Ryc. 4. Szacowane przyrosty liczby mieszkancéw w nowym budownictwie
do 2020 r.

Zrédto: Materialy Studium systemu komunikacyjnego dla Miasta £odzi, Biuro Planowania
Rozwoju Warszawy S.A., na zlecenie UML, 2002, L6dzZ. [lustracja zamieszczona za
zgoda UML.
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3. Zrédta procesu dezintegracji
struktury przestrzennej Lodzi

Aglomeracja t6dzka stanowi rozlegly, a zarazem luzny konglo-
merat jednorodnych, obszaréw funkcjonalnych (mieszkaniowych
i przemyslowych) o niewyksztalconym systemie przestrzeni publicz-
nych, zgrupowanych woké! takze nie w pelni uformowanego histo-
rycznego Srédmiescia, z przypadkowo, czesto samorzutnie uksztatto-
wana strefa posrednia oraz jeszcze chaotyczniej zabudowywana strefa
zewnetrzna. Calosé, poza SrédmiesSciem i nielicznymi wyjatkami, po-
zbawiona jest wyrazu architektonicznego i spéjnosci przestrzennej.
Osiedla mieszkaniowe i dzielnice przemyslowe wyznaczono na tere-
nach potozonych daleko od granic strefy zurbanizowanej.

Peryferyjne obszary, dawne przedmiescia — niedokonczone i sfabo
wyposazone — staly sie dzielnicami potozonymi wewnatrz nowych gra-
nic strefy zurbanizowanej. Miasto — na tym etapie swego rozwoju prze-
strzennego — weszlo w faze dezintegracji przestrzennej, czego dowodem
jest m.in.:

Lokalizacja budownictwa jednorodzinnego — ostatnie lata doprowa-
dzilty do utrwalenia niekorzystnego procesu zajmowania kolejnych
wolnych terendéw, tym razem pod zabudowe jednorodzinng, na grun-
tach poczatkowo miejskich, a nastepnie prywatnych. Zbyt wielka, jak
na realne potrzeby podaz tych nie przygotowanych do zabudowy tere-
néw, zaowocowala inkryminowanym rozpraszaniem zabudowy, de-
wastacja Srodowiska przyrodniczego i niewspéimiernym zwigksza-
niem kosztéw spolecznych powodowanym koniecznoscig rozbudowy
systeméw uzbrojenia. Jednak w strukturze przestrzennej miasta nalezy
przewidywaé niekorzystng tendencje do wypelniania si¢ strefy po-
dmiejskiej zabudowa rezydencjonalna. Spadek liczby ludnosci nie be-
dzie oznaczat braku zapotrzebowania na tereny do zainwestowania, ich
ogolna powierzchnia przypadajaca na 1 mieszkarica wzroénie z 168 m?
do 200-220 m?. Oznacza to potrzebe przygotowania do zagospodaro-
wania ok. 2600 ha nowych terenéw, przy czym ok. 60% z nich powinno
znalez¢ sie¢ w obrebie istniejacych terenéw zainwestowanych.

Lokalizacja przemystu — jako jeden z dominujacych czynnikéw mias-
totwérezych odgrywala i nadal odgrywa zasadnicza role w przeksztal-
ceniach gospodarki przestrzennej. Obraz lokalizacji obiektéw przemy-
stowych na obszarze miasta jest niewatpliwie skutkiem jego rozwoju
historycznego i odzwierciedla sie¢ w podziale na zaklady przemystowe
zlokalizowane na obszarze §rédmiescia (teren polozony wewnatrz kolei
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obwodowej). Wystepujace tutaj zageszczenie zakladéw przemystowych
to gtéwnie wynik intensywnego rozwoju przemystu z przetomu XIX
1 XX'w. i jednoczesne potwierdzenie stanu zawlaszczenia znacznej czgsci
srédmiescia przez przemysl, a nie przez funkcje ustugowe, wlasciwe dla
centréw miast. Zaklady przemystowe zlokalizowano w 7 dzielnicach
przemystowo—-magazynowych. Pie¢ z nich zlokalizowanych jest na
zewnatrz kolei obwodowej, dwie (Polesie Widzewskie i Zabieniec)
wewnatrz. Na tereny te mialy by¢ stopniowo przenoszone zaklady prze-
myslowe ze $rédmiescia, ale proces realizacji dzielnic magazynowo-
przemystowych nie zostal do dzisiaj zakoniczony?®.

Rozmieszczenie populacji — w calym okresie powojennym zaludnie-
nie Lodzi dynamicznie wzrastato dzigki przyrostowi naturalnemu, do-
datnim saldom migracji i inkorporacji terenéw podmiejskich. Rok 1985
byt pierwszym, w ktérym zaznaczyly sie elementy depopulacji. Lata 90.
przyniosly systematyczny spadek naplywu migracyjnego. Saldo migra-
cyjne wynoszace w 1990 r. (plus 589 os6b) zmniejszyto sie w 1996 r. do
minus 145. W efekcie w ciggu ostatnich 12 lat £6dZ stracita ponad 35
tys. mieszkanicow.

Najwiekszym zaludnieniem charakteryzuja sie dzielnice — Batuty
(w 1997 r. — 28,6% og6tu ludnosci miasta), nastepnie Gorna (23,4%), Po-
lesie (19,5%) i Widzew (17,1%). Najnizsza liczba ludnosci odnotowana
jest w Srédmiesciu (11,4%). Dynamika zmian liczby mieszkanicéw odno-
towuje ich najwigkszy ubytek whasnie w Srédmiesciu (o 7,2% w latach
1990-1997), kolejno na Balutach (5,7%), Gornej (5,6%) i Polesiu (5,1%). Je-
dynie na Widzewie odnotowano 3,5% przyrost stanu zaludnienia. Nie-
réwnomierne zmiany w stanie zaludnienia dzielnic mieszkaniowych
Lodzi wynikaja z przyczyn zaréwno demograficznych, jak i réznic
w rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Podobnie rozmieszczenie
i gestosd¢ ludnosci Lodzi sa Sciéle skorelowane z rozmieszczeniem i in-
tensywnoscia zabudowy mieszkaniowej. Dystrybucja przestrzenna lud-
nosci miasta tworzy uklad zblizony do koncentrycznego z centralnie
polozonymi obszarami o najwiekszym potencjale ludnosci. Strefa szcze-
golnie wysokiej gestosci jest polozona centralnie. L.acza si¢ z nig zespoty
nowych osiedli mieszkaniowych, natomiast w rejonach zewnetrznych
wskazniki gestosci s3 na ogot 5-krotnie nizsze. Uklad przestrzenny za-
ludnienia tworza dwie giéwne osie komunikacyjno-przestrzenne prze-
biegajace na liniach péinoc-potudnie i wschéd-zachéd. Wzdtuz piono-

13 B. Klysik: Charakterystyka struktury i przeksztatceri przemystu Miasta Eodzi, Stu-
dium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi.
UML, L6dz 2002.
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wej osi zamieszkuje szacunkowo 34,1% lodzian, wzdluz drugiej osi po-
przecznej skupia sie 21,8% mieszkancéw (razem 56%)'4.

Strefowanie rozwoju — zjawiskiem zywiolowym i bezplanowym jest
powstawanie niewyspecjalizowanych stref rozwoju produkcji czy
ustug. Dla znacznej liczby nowych inwestycji, réwniez handlowych,
poszukiwane sa lokalizacje polozone przy gléwnych drogach wjazdo-
wych do miasta i na terenach wolnych od zabudowy o szczegdlnych
predyspozycjach rozwoju. Taki stan oznacza jednak dalsza ekstensyfi-
kacje zagospodarowania miasta oraz utrate szans restrukturyzacji prze-
strzennej i funkcjonalnej terenéw przemystowych, eksploatowanych
w spos6b prowizoryczny. Te formy ,, plytkiego” inwestowania i na mala
skale, komplikuja gospodarke miejska oraz przyczyniaja si¢ do dal-
szych niekorzystnych zmian Srodowiska i krajobrazu. Dezintegrujaco
na strukture miasta oddzialuja nowe, monofunkcyjne uklady prze-
strzenne dzielnic przemystowo-skladowych oraz otoczenie silnych tras
komunikacyjnych. Szczegélnej presji urbanizacyjnej poddawane s3 te-
reny w sasiedztwie wazniejszych wjazdéw do miast, tereny
o wyrézniajgcych sie walorach krajobrazowych oraz plytko zabudo-
wane dziatki potozone przy drogach w obszarach pozostajacych jeszcze
w uzytkowaniu rolniczym!?®.

Brak konsekwencji w procesach rozwoju miasta — w Lodzi wystepuje
proces zaawansowanej dezintegracji przestrzennej i ciaglej ekspansji juz
silnie rozproszonego i nie urzadzonego obszaru strefy zurbanizowane;j.
Problemem rozwoju miasta nie jest niedostatek terenu, nadmierna in-
tensywno$¢ jego wykorzystania, czy nawet — podstawowe (w skali
miejskiej) braki w wyposazeniu miasta.

Problemenm jest stan, w ktérym wiecej sie rozpoczyna niz konczy,
w ktérym zaden, nawet obudowa centralnego punktu miasta — Placu
Wolnosci, proces rozwoju czy restrukturyzacji nie zostal doprowadzony
do korica. Problemem jest réwniez brak silnego zakotwiczenia w da-
nych miejscach zaréwno mieszkancéw, jak i proceséw rozwoju. Poza
dawnym obszarem miasta o nie zakoniczonym dotad procesie urbani-
zacji, powstala ,, druga £6dz”, réwnie nieurzadzona do korica. W obre-
bie dzisiejszej zwartej strefy zurbanizowanej (prawie 10 900 ha), znaj-
duje sie wystarczajgca ilos¢ miejsca (2016 ha) dla zrealizowania nie

14 W. Michalski: Spoteczno-ekonomiczne problemy aglomeracji todzkiej, RCSS, Biuro
Rozwoju Regionalnego, L.6dZ 1999.

15 M. Wisniewski: Rozwdj przestrzenny a problemy srédmiescia i miejskosci Lodzi, Stud-
ium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi. UML,
£.6dZ.2002.
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tylko brakujacych na dzis 30 000 mieszkan, lecz takze zabudowy o cha-
rakterze uzytecznoéci publicznej. Wycofanie sie z nadmiernego rozpra-
szania inwestycji komunalnych i wyposazania terenéw, pozwoli przy-
spieszy¢ osiagniecie wszechstronnego waloru miejskosci strefy
zurbanizowanej. Odciagniecie od strefy niezurbanizowanej inwestycji
i zahamowanie jej zabudowy spowoduje wzrost atrakcyjnosci miasta
jako miejsca zamieszkania. Dziatania restrukturyzacyjne w obrebie obu
stref pomoga w osiagnieciu niezbednego ladu przestrzennego i dadza
szanse na wydobycie ukrytej urody miasta.

Istotne znaczenie — jako jedna z najwazniejszych barier rozwoju —
moze mie¢ w przyszlosci brak zainteresowania gminy skutkami obecnej
formy realizacji polityki prywatyzacji mienia komunalnego. Tworzy to
mozliwosé ogromnego rozdrobnienia stanu wiasnosci gruntéw. W kon-
sekwencji paralizuje mozliwos¢ przeprowadzenia wszelkich operacji ur-
banistycznych i utrwala w niewiele zmienionej formie dzisiejszy stan
struktury funkcjonalnej oraz zabudowy srédmiescia. Szansa dla centrum
miasta bedzie zageszczenie podzialu na kwartaly (dzi§ dwa razy mniej
gestego niz w §rédmiesciu Krakowa) i wprowadzenie podziatéw kwar-
taléw systemami komunikacji wewnetrznej. Umozliwi to obstuge i wy-
korzystanie, dotad niezagospodarowanych na miare miejska, przestrzeni
wnetrz kwartaléw w czesci ponad tysiachektarowego Srédmiescia.

Konflikty rozwoju w strukturze przestrzennej miasta — pierwotne przy-
czyny dzisiejszych konfliktéw rozwoju powstaly w obrebie centralnego
obszaru strefy zurbanizowanej. Skiadaja si¢ na nie wspoéliczednie anach-
roniczne rozmiary $rédmiejskich kwartaiéw, slabo rozbudowany ukiad
komunikacyjny, duza iloé¢ terenéw z zabudowa przeznaczong pierwot-
nie dla funkcji przemystowych (zajmuja dzi$ tereny o najwyzszej war-
tosci) oraz ogdlnie niska przecigtna intensywnos¢ wykorzystania tere-
néw przy znacznym udziale funkcji mieszkaniowej. Proces eliminacji
zabudowy produkcyjnej z terenu dzisiejszego Srodmiescia rozpoczat si¢
w latach 90. XIX w. Funkcje przemyslowe zaczeto przeprowadzac na te-
reny peryferyjne, za§ w obszarze centralnym produkcje poczeta wypie-
ra¢ funkcja mieszkaniowa. Na jej potrzeby adaptowano nawet stare bu-
dynki produkcyjne, zageszczajac dotychczasowa zabudowe dziatek.
Procesy, ktére w istocie byly dokonujaca si¢ samorzutnie i ewolucyjnie
restrukturyzacja, zostaty na trwate zahamowane po Il wojnie Swiatowe;j.
Srédmiescie ze wzgledu na swoisty charakter historyczny i kulturowy
jest najwazniejszym obszarem problemowym tLodzi.

Kolejnym trudnym obszarem sa tereny mieszkaniowe zabudowy
wielorodzinnej o charakterze ,miejskim” z konica XIX i poczatku XX w.
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Ryc. 5. Koncentracja przemian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta

Zrédlo: Materiaty do oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Lodzi w Intach
1998-2001, przedsigbiorstwo TEREN Sp. z o.0. llustracja zamieszczona za zgoda autora.

(281 ha) oraz niedokonczone zespoly zabudowy jednorodzinnej (1326
ha). Klopotliwa sytuacje stwarzaja réwniez przestrzenie ogrodkéw
dziatkowych (632 ha), polozone zwykle w zasiegu miejskich systeméw
uzbrojenia i na terenach o wysokich walorach lokalizacyjnych. Tereny
te, bedace w istocie miejscem realizowania pierwszej fazy urbanizadji,
w znacznym zakresie kwalifikuja si¢ do wiaczenia w ramy ogélnodos-
tepnych terenéw zieleni miejskiej lub powinny by¢ traktowane jako dal-
sza rezerwa terenéw budowlanych na cele zabudowy jednorodzinne;j.
U Zrédet wszystkich wymienionych probleméw lezy brak odpowia-
dajacych dzisiejszym warunkom, kompleksowych i dostatecznie , miej-
skich” rozwigzan przestrzennych i technicznych. Czotowa pozycje na
tej liscie zajmuje niegdy$ , stutysieczna wies”, a dzisiaj dzielnica Batuty.
Cate XIX-wieczne miasto zostalo otoczone pierscieniem tak uformowa-
nych przedmiesé, ktére dzisiaj identyfikowane sa jako dzielnice wew-
netrzne. Dlatego granica zainwestowania miejskiego jest nieczytelna.
Krajobraz ,,osiedlowy” pojawia si¢ w polach, a zaanektowany, wiejski —
pretenduje do nazwy miasta. Wystepuje dwoistos¢ efektéw przestrzen-
nych: konstruktywny i destruktywny. Pierwszy to uratowane przed in-
westycjami fragmenty krajobrazéw rolnych i lesnych (rejony péinocno-
wschodni, wschodni, poludniowo-wschodni i poludniowo-zachodni).
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Destruktywny to poglebianie chaosu przestrzennego w niemal wszyst-
kich miejscach, w ktérych sasiadujace z Lodzia aglomeracje, wytwo-
rzyly biegnace w jej strone ciagi zabudowy (ryc. 5).

Ekspansywnosé metropolii — strefa koncentracji funkcji metropolitar-
nych obejmuje obszar aglomeracji t6dzkiej oraz obszary przysztosciowej
koncentracji zwigzkéw metropolitarnych. Dostepnosé komunikacyjna
oparta w giéwnej mierze na planowanym systemie autostrad i drég eks-
presowych, staje sie jednym z najwazniejszych czynnikéw rozwoju met-
ropolitarnego, decydujacym o stopniu atrakecyjnosci terenu dla poten-
cjalnych inwestoré6w. Rdzeniem strefy jest obszar ,Starej Lodzi”.
Rozcigganie si¢ granicy Lodzi w kierunku péinocno-wschodnim nabiera
szczegOlnego charakteru ze wzgledu na projekt utworzenia bipolarnego
europola t6dzko-warszawskiego. Obszar o charakterze ukladu pasmo-
wego daje unikalng mozliwos¢ laczenia elementéw gospodarczych

Ryc. 6 - Przyblizony zasieg strefy zurbanizowanej (obszaru zainwestowania
miejskiego) - stan z 1957 .

Zrédto: Studium Uwarunkowari i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi,
t. VI, rysunek wykonany w pracowni Gorgul i Wisniewski — Urbanistyka, Architektura
Sp. z 0.0, autor mgr inz. arch. Mirostaw Wisniewski, wykonano na podstawie Mapy
Powiatu £.6dZ wydanej przez Panstwowe Przedsiebiorstwo Wydawnictw Kartograficz-
nych — Warszawa 1957. Ilustracja zamieszczona za zgodg autora.
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Ryc. 7 - Przyblizony zasieg strefy zurbanizowanej (obszaru zainwestowania
miejskiego) - stan z 1996 r.
Zrédto: Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Lodzi, t. VI, rysunek wykonany w pracowni Gorgul i Wisniewski — Urbanistyka,

Architektura S-ka z 0.0., autor mgr inz. arch. Mirostaw Wisniewski, wykonano na pod-
stawie mapy numerycznej miasta Lodzi. Ilustracja zamieszczona za zgoda autora.

z walorami przyrodniczymi i zasobami kultury materialnej. Taki ukiad
o charakterystycznej, duzej synergii, bylby miejscem swiadczenia ustug
0 komplementarnym i ponadnarodowym profilu. Potwierdzeniu wyste-
powania znacznych zmian w obszarze granic aglomeracji 16édzkiej na
przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat stuza zamieszczone ilustracje
datowane na przetom lat 50. i 90. (ryc. 6, 7)

Podsumowanie

W strukturze przestrzennej Lodzi wyrézniaja sie dwa odrebne
systemy: zwarty uklad miasta XIX-wiecznego i — odwrotny — luzna
struktura miasta XX-wiecznego. Oba sg Swiadectwem epok, w ktérych
powstawaly i oba pozostaja w relacji opozycyjnej. Istotg miasta XIX-
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wiecznego jest zwarta zabudowa i przemieszanie funkcjonalne. Domy
przylegaja do doméw i sgsiaduja z fabrykami — w kwartatach i wzdtuz
ulic. Specjalizacja przestrzeni wprowadzona do praktyki urbanistycznej
w XX w. wyodrebnila otoczone zielenig trasy komunikacyjne, osiedla
mieszkaniowe, dzielnice fabryczne, tereny centrum i rekreacji. Specjali-
zacja podzielia miasto na czedci, kreujac krajobrazy wolnostojacych
obiektéw. Nigdy w historii Lodzi, w tak krétkim czasie, nie zbudowano
takiej liczby obiektéw substandardowych. Powstaly dzielnice wielkie
jak miasta — fabryczne i mieszkaniowe, gigantyczne monokulturowe
obszary, starannie wzajemnie oddzielone. Zderzenie starych i nowych
zasad zdeformowalo przestrzei. Sytuacja taka wystepuje zaréwno
w $rédmiesciu, na jego obrzezach, jak i poza jego granicami. Chociaz
takie zachowanie jest formalnie zgodne z obowigzujacym prawem, to
jednak — w kategoriach moralnych — rozpraszanie jest nieuprawnionym
»~zawlaszczeniem” dobra publicznego.

Tendencja, (ktéra w Lodzi — gtéwnie poza obszarem $rédmiescia
— nosi cechy tradycji) chaotycznego zabudowywania przestrzeni doty-
czy niemal calego obszaru miasta. Zjawisko to wywoluje nie tylko
niepozadane skutki krajobrazowe, ale réwniez gospodarcze. Konieczna
jest dynamiczna przebudowa centrum Lodzi, a wiec poprawa jakosci
miejsca, jego funkdji i prestizu (miejsce ustug, pracy i zamieszkania). Re-
alizacja tego zadania pozwoli zachowaé Lodzi jej range w systemie
osadniczym, ustabilizuje liczbe mieszkaficéw na poziomie wariantu op-
tymistycznego i ograniczy, a moze nawet zahamuje migracyjna utrate
elit, tworzac szanse na réwnoprawna wspéiprace z Warszawa.

Zagospodarowanie przestrzenne miasta bedzie si¢ odbywaé za-
pewne pod presja jego ekspansji terytorialnej. Tendencja do poszerzania
sie granic miasta bedzie wynikacé z lepiej uregulowanych stosunkéw wias-
nosciowych na obrzezach i poza jego granicami, strefowego rozkladu cen
nieruchomosci, zmniejszajacej sie dostepnosci komunikacyjnej dzielnic
$rédmiejskich, wiekszej swobody wyboru architektonicznych form zabu-
dowy w obszarach o nizszych wskaznikach intensywnosci zabudowy. Te
naturalna tendencje rozwoju przestrzennego miasta, moze wyhamowac
polityka wladz miasta, prowadzaca do wzrostu podazy i atrakcyjnosci
wolnych, wewnatrzmiejskich terenéw. Bedzie to wymagaé porzadkowa-
nia infrastruktury, rewitalizacji terenéw poprzemystowych, regulowania
stosunkéw wiasnosciowych nieruchomosci oraz prowadzenia odpowied-
niej polityki gospodarowania mieniem komunalnym.
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