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abstract
the study of relations between people and their environment is necessity in the study of town space, development 
and urban planning. mind maps with the preferences of local citizens should be prepared as one of the many ele-
ments of development planning. identity of place and behaviour of people in this place should be very important for 
planning process. the guality of surrounding area depends on precise analisys of context. 

streszczenie 
artykuł dotyczy analizy stanu istniejącego i możliwości miejskiego środowiska mieszkaniowego w wybranym frag-
mencie dzielnicy górna w łodzi. jednocześnie podejmuje próbę oceny wpływu niektórych inwestycji, przeprowa-
dzonych po 1990 roku, na przestrzeń codzienną mieszkańców tej okolicy. doświadczenia i wnioski z pojedynczych 
inwestycji i ich skutków ujawniły, że inwestowanie w środowisku mieszkaniowym posiadającym charakter i tradycje 
wymaga szczególnej analizy istniejących uwarunkowań przestrzennych i związanych z nimi zachowań mieszkańców. 
spostrzeżenia te powinny przypomnieć o konieczności wykorzystywania badań nad związkami lokalnych społeczności 
z ich środowiskiem przy opracowywaniu wszelkich planów miejscowych i programów rewitalizacji..
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Wstęp - stan istniejący 1

obszar, o którym mowa, położony jest w dziel-
nicy łódź-górna, w bliskim sąsiedztwie śródmieścia, 
między ulicami: piotrkowską (w rejonie placu im.  
w. Reymonta) i kilińskiego oraz milionową i zarzew-

ską. najdłuższa odległość dojścia pieszego do głównej 
ulicy miasta wynosi około 1000 metrów. komunikacja 
tramwajowa, wytyczona przez środek obszaru, łączy 
główne trasy tramwajowe miasta biegnące w kierun-
ku północ-południe.

1 Ocena stanu istniejącego i zalety przedstawianego obszaru na podstawie: M. Gilski, Zespół zabudowy mieszkaniowej w Łodzi przy 
ulicy Grabowej, praca dyplomowa wykonana pod kier. arch. Anity Furmanek w Instytucie Architektury i Urbanistyki PŁ, rok 2007.



ARCHITECTURAE et  ARTIBUS - 3/2010 53

Ryc. 1. fragment dzielnicy górna na styku omawianych 
kwadratów z ul. piotrkowską  - główną historyczną ulicą 

miasta

Ryc. 2. Rozwinięcie jednej z ulic kwartałów mieszkalnych  - ul. grabowej, stan istniejący

Rejon ten jest ściśle związany 
z historią łodzi, z kształtowaniem się 
najpierw rzemieślniczego, później prze-
mysłowego jej charakteru. obecnie utra-
cił znaczenie przemysłowe, ale jeszcze 
do lat 90-tych XX wieku w starych XiX-
wiecznych obiektach, rozbudowywanych 
w latach 60-70-tych XX wieku, prowadzo-
no działalność produkcyjną. 

na współczesne ukształtowanie 
siatki ulic tego rejonu miały wpływ: 
rozplanowanie kolonii prządniczej lnu 
zwanej nową łódką lub czeską kolonią, 
następnie zmiany związane z planem R. 
micińskiego (1853 rok) i ostateczne wy-
tyczenia ulic z około 1902 roku. w wy-
niku tego powstały kwartały, których 
większość w całości przeznaczona zosta-
łana zabudowę mieszkaniową, a w kilku 
- oprócz wspomnianej funkcji przemy-
słowej - pojawiły się składy i magazyny 
związane z produkcją. obecnie obiek-
ty te na ogół wykorzystywane są przez 
drobne hurtownie i firmy produkcyjno-
usługowe.

stan techniczny tkanki poprze-
mysłowej przedstawia się nie najlepiej 
– prace remontowe ograniczają się do 
zakresu, który ma powstrzymać zniszczenie obiektów 
i służyć poprawie warunków pracy. często prace te 
dotyczą tylko fragmentów budynku.

istniejąca zabudowa mieszkaniowa jest zróżni-
cowana pod względem okresu powstania, stanu tech-
nicznego i formy. w większości pochodzi z począt-
ków XX wieku i z okresu międzywojennego. pierzeje 
ulic wypełniają kamienice o wysokości od dwóch do 
pięciu kondygnacji. wnętrza podwórek uzupełniają 
często oficyny i zabudowania gospodarcze. nieliczne 
uzupełnienia pierzei stanowi zabudowa z lat 60-tych 
XX wieku oraz nowa, która powstawała od początku 
lat 90-tych. w granicach obszaru znajdują się budynki 
chronione opieką konserwatorską, ujęte w ewidencji 

zabytków, m.in.: dwie posesje przy ulicy grabowej, 
sześć przy ulicy senatorskiej, dwie przy ulicy słowiań-
skiej, trzy przy ulicy przybyszewskiego, cztery przy 
ulicy kilińskiego. podobnie jak większość budynków 
mieszkalnych z i połowy XX wieku w łodzi, przedsta-
wiają one zły stan techniczny. dodatkowym proble-
mem jest przeludnienie kamienic oraz niski standard 
mieszkań. na przykład w rejonie ulicy grabowej ist-
nieją kamienice, w których przez kolejne podziały 
mieszkań na mniejsze osiągnięto średnią powierzch-
nię mieszkania ok. 22 m2. mieszkańcy tych kamienic 
nie są w stanie finansować remontów.

z punktu widzenia problemów społecznych, ja-
kie występują w ramach tego terenu, istotne wydaje 
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się eliminowanie enklaw biedy, które dodatkowo cha-
rakteryzuje zwiększona przestępczość. opracowanie 
programu rewitalizacji byłoby najwłaściwszym spo-
sobem na rozwiązanie tychże problemów. brak pla-
nu miejscowego nie ułatwia podejmowania decyzji 
w sprawie zmian przestrzennych.

1. MożliWości reWitalizacji

ważne jest to, że omawiany fragment dziel-
nicy górna, pomimo dużego stopnia degradacji, po-
siada cechy tradycyjnej przestrzeni miejskiej, które 
sprawiają, że zauważalnie różni się on od nieco dalej 
położonego osiedla z lat 70-tych. 

obszar posiada wiele zalet, istotnych z punk-
tu widzenia wyboru lokalizacji na nową zabudowę 
mieszkaniową: bliskość funkcji miejskich, dobrą ob-
sługę komunikacyjną, krótkie dojścia do przystanków, 
dogodne połączenia piesze w kierunku ulicy piotrkow-
skiej. jest bardzo dobrze wyposażony w infrastruktu-
rę miejską. znajdują się tu: dwa przedszkola, dwie 
szkoły podstawowe, dwa gimnazja, dwa licea, pań-
stwowa szkoła muzyczna i i ii stopnia, dwie szkoły 
wyższe: wyższa szkoła studiów międzynarodowych, 
wyższa szkoła hotelarstwa, dwie biblioteki publicz-
ne, centralne muzeum włókiennictwa. w bliskim 

Ryc. 3. propozycja rozwiązania zabudowy mieszkaniowej jako uzupełnienia istniejącej tkanki kwartału 
przy ul. grabowej

schemat  
kwartału  

stan istniejący

schemat kwartału  
proponowane uzupełnienie 

zabudowy

sąsiedztwie położone są: politechnika łódzka, wyż-
sza szkoła nauk informatycznych z ogólnodostępnym 
basenem, ośrodek duszpasterski funkcjonujący przy 
katedrze łódzkiej oraz dwie hale sportowe. 

  istniejące kwartały, mimo złego stanu tech-
nicznego budynków, posiadają wiele zalet, które po-
winny być wykorzystane w kształtowaniu właściwe-
go środowiska mieszkaniowego w mieście. zalety te 
doceniane są przez mieszkańców, ale też zauważane 
przez niektórych inwestorów. większość kwartałów 
jest usytuowana przy krótkich uliczkach, cechujących 
się niewielkim ruchem samochodowym o znaczeniu 
lokalnym, związanym z dojazdem docelowym do bu-
dynków mieszkalnych. krótkie ulice tworzą enkla-
wy lokalnej społeczności: w ramach ulicy większość 
mieszkańców rozpoznaje się jako swoi. na charakter 
uliczek duży wpływ mają rosnące szpalery drzew. 

powierzchnie działek (przeznaczonych na 
ewentualne inwestycje) są małe, ale pozwalają na 
zapewnienie potrzebnej liczby miejsc parkingowych 
dla budynków mieszkalnych o wysokości do pięciu 
kondygnacji. lokalizacja względem stron świata za-
pewnia dobre nasłonecznienie mieszkań. zauważyć 
warto, że wielkość działek jest korzystna ze wzglę-
du na ponoszenie niewysokich nakładów finansowych 
w chwili rozpoczęcia inwestycji.

limitowane wielkością działek budynki miesz-
kalne, mieszczące 10-12 mieszkań, sprzyjałaby wy-
tworzeniu się kontaktów sąsiedzkich między miesz-
kańcami. znakomicie funkcjonujące lokalne sklepiki, 
od lat obsługiwane przez tych samych właścicieli, 
stanowią także element codziennych kontaktów 
mieszkańców. 

2 na podstawie wniosków z opracowania: M. Gilski, Zespół zabudowy mieszkaniowej…, op. cit.
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Uzupełnienia zabudo-
wy i wykorzystanie istnieją-
cych obiektów przemysło-
wych zamiast budowy no-
wych hal i osiedli mieszka-
niowych na przedmieściach 
mogłoby być przedsięwzię-
ciem, które wniesie nową 
wartość, ale też wykorzysta 
zalety lokalizacji w mieście. 

studia projektowe 
dotyczące rejonu ulicy gra-
bowej pozwalają stwier-
dzić2, że zmiana wizerunku 
tej okolicy mogłaby nastą-
pić poprzez wprowadze- 
nie zabudowy mieszkaniowej 
o zróżnicowanym standar-
dzie mieszkań. Realizacja budynków mieszkalnych 
o standardzie minimalnym, powszechnym i podwyż-
szonym miałaby rację bytu i stopniowo podnosiłaby 
standard okolicy. 

stara zabudowa powinna być poddana reno-
wacji i modernizacji ze względu na bezpieczeństwo 
użytkowników, poprawę warunków zamieszkiwania 
i pracy oraz w celu zmniejszenia energochłonności 
budynków i emisji zanieczyszczeń (znaczna część 
posiada ogrzewanie piecami węglowymi). Uporządko-
wania wymaga sposób parkowania i zagospodarowa-
nie przestrzeni prywatnych i półpublicznych.

atrakcyjność terenu podnosi planowana w bez-
pośrednim sąsiedztwie rewitalizacja zespołu zabudo-
wań poprzemysłowych przy ulicy milionowej, o boga-
tym programie komercyjnym i kulturalnym3.

wzrasta zainteresowanie mieszkaniami w sta-
rych kamienicach. młodzi zauważają klimat miejsca, 
jego cechy indywidualne oraz przystępną cenę miesz-
kań. zdają sobie sprawę z atrakcyjności lokalizacji 
blisko centrum, a zarazem korzyści wynikających  
z położenia nieco na uboczu. 

2. niektóre inWestycje i ich skutki  
– bilans strat i zyskóW dla przestrze-
ni codziennej MieszkańcóW

inwestowanie na omawianym obszarze mogło-
by przywrócić go miastu nie tylko w sensie poprawy 
stanu technicznego, ale także warunków życia spo-
łecznego. w ostatnich latach w rejonie tym powsta-
ła wyższa szkoła studiów międzynarodowych i kilka 

Ryc. 4. propozycja nowej zabudowy  - widok na wnętrze kwartału

nowych budynków mieszkalnych w zabudowie plom-
bowej. Rozpoczęto realizację kolejnych budynków 
wielorodzinnych, w których mieszkania ze względu 
na zalety lokalizacji sprzedają się nie najgorzej.

nastąpiło ożywienie w inwestowaniu w lokale 
handlowo-usługowe usytuowane w parterach zabudo-
wy pierzejowej. są to drobne inwestycje polegające 
na poprawie stanu technicznego lokali, wymianie wi-
tryn, wykończeniu elewacji, ale też niekontrolowa-
nym wzroście liczby reklam i wprowadzaniu elemen-
tów niespójnych z resztą elewacji. niestety, niektóre 
działania modernizacyjne nie podnoszą wartości es-
tetycznych, a wręcz niszczą istniejące budynki. nie 
chodzi tu tylko o zabudowę, która powstała około 
1910 roku, ale również o budynki z okresu między-
wojennego, które nie zostały objęte opieką konser-
watorską. przykładem takich przekształceń są zmiany 
przeprowadzone w elewacji frontowej kina palladium 
(później wolność) z lat 30-tych XX wieku. w wyni-
ku likwidacji kina i wprowadzenia funkcji handlowej 
dokonano zmian w lokalizacji otworów w strefie par-
teru, dodano zadaszenia przed wejściem. przed ada-
ptacją elewacja ta stanowiła przykład dobrze zakom-
ponowanej fasady reprezentującej okres, w którym 
powstał obiekt. przekształcenia zaprojektowane były 
przez architekta i zatwierdzone przez urzędnika – 
prawdopodobnie również architekta. 

istnieje jeszcze kilka miejsc w omawianym re-
jonie, które obrazują, że brak właściwej oceny warto-
ści konserwatorskich oraz znaczenia danego miejsca 
dla lokalnej społeczności przyczynił się do dyskusyj-
nych decyzji o lokalizacji nowych inwestycji. ocena 

3 Opracowanie wykonuje zespół projektantów pod kierunkiem arch. Stefana Kuryłowicza.
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wartości jest przeprowadzona czasem na podstawie 
ograniczonej wiedzy o obiekcie i otoczeniu. wydaje 
się, że sięganie do historii miejsca powinno się do-
konywać przez rozmowę z lokalną społecznością i jej 
seniorami. nie powodowałoby to utraty miejsc waż-
nych dla przestrzeni codziennej mieszkańców. o ile 
skutki decyzji o reklamach i daszkach są odwracalne, 
to w przypadku wprowadzania nowych kubatur mają 
charakter trwały. 

przykładem takich chybionych decyzji jest nowy 
budynek wielorodzinny usytuowany przy ulicy miliono-
wej, który zajął miejsce dawnego ogrodu przylegają-
cego do tzw. domu zabaw. kolejne decyzje dotyczące 
ogrodu: wprowadzenie pierwszych miejsc parkingo-
wych, likwidacja żywopłotu, zmiana ukształtowania 
terenu, wycinki drzew, powiększanie parkingu stopnio-
wo przyzwyczajały lokalną społeczność do uszczupla-
nia jego powierzchni, aż w końcu stał się on placem 
budowy i lokalizacji nowej zabudowy wielorodzinnej. 

wymienione przykłady przedstawiają prze-
kształcenia, które przyniosły dyskomfort emocjo-
nalny i estetyczny mieszkańców związanych z tymi 
miejscami. zmiany te wpłynęły na degradację 
przestrzeni ograniczonej, postrzeganej na pewnym 
odcinku ulicy. gorzej jest, gdy inwestowanie wpły-
wa na zmiany o szerszym zasięgu – dotyczące tych 
przestrzeni codziennego życia mieszkańców, które 
stanowią o utrwalonych wartościach miejsca ich za-
mieszkania. 

przekształcenia, które spowodowały zmianę 
pozytywnych nawyków mieszkańców, towarzyszyły 
lokalizacji skansenu zabudowy drewnianej w północ-
nej części parku położonego przy ulicy milionowej, 
łączącego omawiane kwartały z ulicą piotrkowską. 
bliskość wspomnianego parku, z wartościowymi oka-
zami drzew i zbiornikiem wodnym, była ważna dla 
mieszkańców od momentu jego udostępnienia jako 
przestrzeni publicznej. na park roztacza się widok 
z domów przy ulicach graniczących z nim od strony 
wschodniej i południowej. do tej pory dla północ-
nej części omawianego terenu aleje parkowe pełniły 
ważną rolę jako skróty do przystanków komunikacji 
masowej przy ulicy piotrkowskiej. związane były 
również z niedzielną trasą do katedry, ale także co-
dziennymi zakupami w sklepach usytuowanych przy 
ulicy piotrkowskiej.

lokalizacja skansenu, który skupił na nie-
wielkim, ogrodzonym fragmencie terenu parkowe-
go obiekty zabudowy drewnianej, odcięła naturalny 
kontakt omawianych kwartałów z ulicą piotrkowską. 
spowodowała wydzielenie bezużytecznego klina zie-
leni między ogrodzeniami skansenu i szkoły muzycz-
nej przy ulicy milionowej. powstało – martwe miejsce 
stanowiące niebezpieczną i nieuczęszczaną strefę 

parku. obiekty skansenu miały stanowić atrakcję tu-
rystyczną, ale w sposobie ich usytuowania nie wyko-
rzystano istniejących ciągów pieszych biegnących do 
głównej ulicy miasta, co wpływałoby na podniesienie 
atrakcyjności południowego odcinka ulicy piotrkow-
skiej, a zarazem przyniosłoby większą popularność 
samego skansenu. 

mieszkańcy zachodniej części omawianego re-
jonu odbierają nową inwestycję jako interesującą, 
ale niewielu zwiedzało nowy zespół w wygrodzonej 
części parku. dochodzą do wniosku, że z bilansu ko-
rzyści i strat, jakie wypływają z pojawienia się skan-
senu, wynika, że jest to dobro niepotrzebnie daro-
wane temu fragmentowi miasta lub powinno być 
inaczej zlokalizowane, tak by będąc atrakcją, pozo-
stawało zarazem w zgodzie z ich potrzebami. nowy 
element uważają za niewpisany w historię miejsca, 
a likwidacja skrótu przez park do ulic milionowej 
i piotrkowskiej zmieniła ich trasę do pracy i do ko-
ścioła. dla wielu stanowiła ona atrakcję codziennego 
życia w mieście - możliwość zauważenia zmian pór 
roku, pierwszych pąków i jesiennych liści. brak waż-
nego ciągu pieszego wpłynął na zmianę zachowań 
wykształconych przez lata, a nawet pokolenia i ujął 
jedną z najważniejszych zalet mieszkania w pobliżu 
parku. dla mieszkańców skrót przez park okazał się 
cenniejszy niż prestiżowa inwestycja w ich okolicy.

podsuMoWanie 

brak projektu rewitalizacji nie upoważnia do po-
dejmowania wyrywkowych decyzji przestrzennych bez 
analizy szerszego kontekstu. nie wszystkie inwestycje 
przeprowadzone na omawianym obszarze przyniosły 
pozytywne skutki, jednak bilans zysków społecznych 
jest widoczny w postaci nowych miejsc pracy.

doświadczenia te potwierdziły, że sens ma in-
westowanie, które pozostaje w zgodzie z utrwalony-
mi, pozytywnymi elementami środowiska mieszkanio-
wego. jego celem powinno być wydobycie istnieją-
cych już zalet, integracja przestrzeni oraz czynników 
kształtujących spójną i charakteryzującą się prawdą 
całość. nie szkodzić - wydaje się zatem naczelną za-
sadą. klimaty zapisane w świadomości mieszkańców 
lub też przez nich niedostrzegane, a uświadamia-
ne im przez gości, powinny zostać uszanowane we 
wszelkich interwencjach przestrzennych. 

warto przywołać tutaj zalecenie amosa Rapo-
porta: projektowanie jako istota działań architekta 
musi być wsparte rzetelną bazą naukową, nie tyl-
ko po to, aby problemy rozwiązywać, lecz aby je 
najpierw odkryć i zidentyfikować. 4 tzw. geografia 
humanistyczna, która zobowiązuje do dostrzegania 
zależności człowieka i środowiska, poznania świa-
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ta codziennego życia i jego przestrzeni, byłaby tu 
wskazana.

traktowanie środowiska mieszkaniowego jako 
kontekstu relacji społecznych i jako miejsca zacho-
wania człowieka musi towarzyszyć projektowanemu 
rozwojowi. być może dyskusja nad lokalizacją oma-
wianych inwestycji mogłaby stać się zalążkiem akty-
wizacji mieszkańców wokół spraw związanych z ich 
otoczeniem. aktywność taka nie zrodzi się z dnia na 
dzień. powinna być wypracowywana w imię powo-
dzenia przyszłych programów rewitalizacji. jedno-
cześnie należy zauważyć, że analizy kontekstu przy 
projektowaniu i planowaniu są obowiązkiem pro-
jektanta, nawet jeśli nie zna on przestrzeni zacho-
wań a.Rapoporta czy miejsca y.f.tuana. nie chodzi 
tu tylko o analizę uwarunkowań na mapie do celów 
projektowych, ale analizę rzeczywistej przestrzeni 
i zachowań ludzi, którzy w niej mieszkają lub też 
ją użytkują. przydatne jest tworzenie map mental-
nych5, które preferowane są przez humanistyczne 
nurty nauk społecznych – socjologii, psychologii, 
geografii humanistycznej. poza tym badanie pre-
ferencji mieszkańców i ich nawyków oraz badanie 
miast, dzielnic, kwartałów jako przestrzeni indywi-
dualnych, zbiorowych relacji może ułatwić wdraża-
nie programów rewitalizacji. jeśli nie ma projektu 
rewitalizacji, nie zwalnia to urbanistów, architektów 
od takich analiz, które powinny służyć budowaniu 
ciągłości historycznej, kulturowej, funkcjonalnej, 
kompozycyjnej, wydobywaniu ukrytego wymiaru. 
Ukryty wymiar można odczytać czasem tylko poprzez 
poznanie lokalnej społeczności i rozmowy z jej se-
niorami. gdyby poznano opinię mieszkańców o parku 
albo chociaż poznano ich zwyczaje i trasy w codzien-
nej przestrzeni życia, nie byłyby zapewne podjęte 
decyzje o budowie budynku mieszkalnego usytuowa-
nego w sąsiedztwie wspomnianego skansenu, ani też 
samego skansenu. związki emocjonalne z miejscem 
i troska o nie mogą się bowiem wykształcić wtedy, 
gdy istnieją pewne stałe wartości stanowiące punkty 
odniesienia w przestrzeni i tradycji miejsca. 

przedstawiony przykład ukazuje, jak pomijanie 
niektórych elementów analizy kontekstu środowiska 
mieszkaniowego – środowiska codziennej przestrzeni 
- może zmienić nawyki mieszkańców, ich codzienne 
trasy po zakupy, do pracy, niedzielne do kościoła, któ-
re funkcjonowały nawet przez pokolenia. 

jeszcze raz okazało się, że inwestowanie 
w środowisku mieszkaniowym posiadającym charakter 
i tradycje wymaga szczególnej uwagi i przemyślanych 
decyzji, co należy uwzględniać w procesie planowania 
i projektowania rewitalizacji tych obszarów. okres po 
1990 roku przyniósł tutaj doświadczenia, które po-
winny być wzięte pod uwagę przy opracowywaniu nie 
tylko planu miejscowego, ale też innych opracowań 
koniecznych w wypadku programu rewitalizacji. in-
westycje, które zostały przeprowadzone, przyczyniły 
się bowiem zarówno do zmian pozytywnych, jak i ne-
gatywnych w istniejącym środowisku mieszkaniowym. 
pokazały, że każda interwencja w przestrzeni urbani-
stycznej powinna być rzetelnie przemyślana.
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