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ABSTRACT

This paper describes the activities carried out during the revitalization of K.W. Scheibler’s post-factory com-
plex against the background of the transformation of the entire district, called the riverside industrial com-
plexes (posiadta wodno-fabryczne). It was here in the early 19th century that industrial £6dz was born. This
study is an overview report, depicting the spatial transformation at different scales and scopes, from a holistic
assessment of the value of the existing cultural heritage, through urban planning vision to architectural deci-
sions and implementation. The presented activities are an example of conducting spatial policy systematically
and consistently, resulting in the revitalization of the K.W. Scheibler post-factory complex, which constitutes
another link in the renewal of the entire district. This is a rare example of a post-industrial complex which fits
in the system of public spaces and the green bloodstream of the city through a coherent urban vision for the
entire district.

The research and design materials come mainly from the collections of the Municipal Urban Planning
Office in L.6dZ, where the authors conducted the process presented at the urban scale in the years 2013-2021.

Keywords: revitalization, spatial planning, urban development, post-industrial areas

STRESZCZENIE

Publikacja opisuje dziatania prowadzone podczas rewitalizacji zespotu pofabrycznego K.W. Scheiblera na
tle przeksztatcen calej dzielnicy, nazywanej ,,posiadtami wodno-fabrycznymi”. To tu na poczatku XIX wie-
ku narodzita si¢ przemystowa L.6dz. Material ma charakter przegladowo-sprawozdawczy, obrazujacy proces
przeksztatcen przestrzennych, prowadzonych w réznych skalach i zakresach, od holistycznej oceny wartosci
istniejgcego dziedzictwa kulturowego, poprzez urbanistyczng wizje, do architektonicznych decyzji i realizacji.
Przedstawione dziatania stanowig przyktad prowadzenia polityki przestrzennej w sposob systemowy i konse-
kwentny, czego efektem jest rewitalizacja zespotu pofabrycznego K.W Scheiblera, bedaca kolejnym ogniwem
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w odnowie catej dzielnicy. To rzadki przyktad realizacji zespotu poprzemystowego, ktory wpisano w system

przestrzeni publicznych oraz zielony krwiobieg miasta poprzez spdjna wizje urbanistyczng catej dzielnicy.
Materiaty badawcze i projektowe pochodza glownie z zasobéw Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lo-

dzi, w ktorej autorzy niniejszego artykutu, w latach 2013-2021, prowadzili opisany proces w skali urbani-

styczne;.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, planowanie przestrzenne, rozwoj miasta, obszary poprzemystowe

1. INTRODUCTION

1.1. Post-industrial heritage of 1.6dz

L6dz is a city with an industrial history, located
in Central and Eastern Europe, in central Poland.
Until the 1820s, there had been no indication that
a large urban agglomeration and a well-known
centre of the textile industry would develop here.
In 1821, L.6dz was included in the list of factory
settlements, intended for so-called factory owners
in the textile industry. From the beginning of the
19th century to the beginning of the 20th century,
1.6dz’s population grew from 600 to about 600,000
inhabitants (Atlas historyczny..., 2023). The city’s
high growth rate, taking into account the trends
of capitalist industry, continued until the Second
World War. After the war, factories were national-
ized and further expanded. The peak of the area’s
development was reached in the 1970s. The politi-
cal and economic changes that took place in Poland
after 1989 proved disastrous for the historic textile
plants in the city. The former socialist organization-
al structure of companies, the technical condition of
factory buildings and machinery stock did not meet
modern technological requirements and optimiza-
tion of production under globalization. The city’s
economic decline was most influenced by the emer-
gence of the free market and the severing of com-
mercial chains within the Eastern Bloc countries.
The manufacturing sector was initially reduced and
then almost decommissioned, which translated into
the spatial decay of post-industrial areas (Salm,
Dankowska, 2019)

Lo6dZ lost its title as the largest manufactory
power in Central and Eastern Europe in terms of the
textile industry. Many factories were closed down
while their areas were excluded from any use. To this
day, some of them still remain inaccessible and are
a silent monument to their time. Fortunately, over the
past twenty years, many complexes have been revi-
talized, and many are undergoing redevelopment,
during which the old factories are subjected to adap-
tive reuse and are upscaled spatially and technically.
One example of a comprehensive, modern approach
to post-industrial heritage is the posiadfa wodno-fab-
ryczne area.
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1.2. Scope, purpose, methods, and materials
The purpose of this paper is to present the analytical
and design method that was applied to the transfor-
mation of post-industrial areas in £.6dz in the area of
posiadta wodno-fabryczne. The main actions taken
in the transformation of the district are functional
and spatial renewal, the preservation and exposure
of cultural heritage, the construction of new public
areas, and the stimulation of social life.

The text describes long-term activities on the
research, urban planning, conservation, architec-
tural, and construction levels. The method presented
in the article is characterized by looking at the prob-
lem of urban revitalization from a top-down perspec-
tive, from broad planning activities to the urban and
architectural detail.

The description is of an overview and reporting
nature. The activities carried out are divided into
three levels of activity, which are assigned the fol-
lowing scopes:

1. Pre-design level, including an overview of the in-
vestigation of the posiadta wodno-fabryczne area,
in particular historical, conservatorial, urban, and
architectural scale survey analyses and other spe-
cialized studies (2000-2018).

2. Urban design level, describing the cycle of work
carried out at the stage of drafting urban docu-
ments i.e., Gminny Program Rewitalizacji (Mu-
nicipal Revitalization Programme, 2014-2016),
Program rozwoju posiadet wodno-fabrycznych
(Programme for the development of the posiadfa
wodno-fabryczne area, 2014-2018), and local spa-
tial development plans (2014-2019). The design
stage was supervised by the authors of this paper
as the heads of the Municipal Urban Planning Of-
fice in Lodz.

3. The architectural design and construction level,
which began in 2017 and continued up to the
writing of this paper (2024). This section pre-
sents some of the materials and experiences from
the heritage preservation, and urban and archi-
tectural consultation stages. The changes taking
place in the space are presented graphically in
photographs from the inventory survey (2013-
2016) juxtaposed with the current appearance of
the space (2024).



1.3. Literature review: Revitalization of post-
industrial sites — humble beginnings and

a beautiful opening
The revitalization of post-industrial sites in Poland
and around the world has been an important topic
of research, discussion, and exchange of experience
for several decades. Initially, the few practical Polish
experiences were compared with projects from the
1990s in the cities of the Ruhr Valley in Germany,
Italy, France, and the United Kingdom (Bryx and
Jadach-Sepioto, 2009; Rewitalizacja miast..., 2009).
Over time, the number of restored post-industrial
heritage sites in Poland has formed a long list of
well-documented and valorized cases (Gawel, Pokoj-
ska and Konior, 2017; Konior, 2021; Walczak, 2022,
pp- 7-22; Warsza and Tomczak, 2021 pp. 22-25).

Post-industrial heritage is a graceful subject of
technical, architectural, and urban transformation.
Former factory complexes, harbour wharves, and
warehouses are being turned into modern, mixed-
use districts that use historic buildings as the culmi-
nation of spatial layouts (Fross and Guminska, 2019;
Li and Zhou, 2020 pp. 265-290; Tommarchi, 2020,
pp. 1-18). Most often, former industrial buildings of
significant size are converted into cultural services
(Garcia, 2020, pp. 239-250) or commercial com-
plexes (Zarrilli, 2021, pp. 1354-1362), which is far
simpler than adaptation to residential uses (Piegza
and Rabiej, 2022, pp. 50-64). There are cases of the
remodelling of unique buildings or their incorporation
into the urban layout of the city of unique buildings
like former gas tanks in Vienna adapted into residen-
tial spaces (Buzani¢ and Rajc¢i¢, 2021, pp. 161-176)
or gas tanks left as the heart of a new urban park in
Santiago de Chile (Petruccelli et al., 2021, pp. 141-
152). Sometimes, revitalization takes the form of bot-
tom-up or temporary actions as shown in a review of
European cases (Golan et al., 2021 pp. 5-16).

Today, thinking about the potential of historic
industrial complexes is well-established even in
non-specialist circles. Local government period-
icals consider them the hottest urban trend (Portal
Samorzadowy, 2019) and revitalized factories reg-
ularly win in prestigious urban planning and archi-
tectural competitions. Monopolis — £.6dz’s cultural
and service complex in a former spirits factory com-
plex of Zaklady Przemystu Spirytusowego — won
the MIPIM 2020 award in Paris (Monopolis, 2020)
for the best mixed-use complex in the world, and the
remodelling of Browary Warszawskie was recog-
nized in 2022 as the world’s best urban revitalization
with the MAPIC Awards 2022 (Browary..., 2022).
The renovation, redevelopment and remodelling of
industrial complexes provide an opportunity to create

areas of unparalleled symbolic and spatial value that
combine the past with the future and are attractions
and important points on the map of a post-industrial

city.

2. POSIADLA WODNO-FABRYCZNE, OR
THE CRADLE OF LODZ INDUSTRY

2.1. The potential of K.W. Scheibler’s legacy
Riverside industrial complexes are the place where
‘industrial £6dz° was born. Its main axis was the
valley of the Jasien River, along which, taking ad-
vantage of the potential of water and pre-existing
mills, areas were delineated for the development of
the textile industry. In 1827, the spatial layout was
parcelled out, designating $w. Emilii Street (now Ty-
mienieckiego Street) as the main axis. These char-
acteristic elements of the location are still legible in
the city’s layout today (Ill. 1). In the 19th century,
the entire area was developed with factory complex-
es, which included not only weaving and spinning
mills, technical buildings, and warehouses, but also
workers’ houses, industrialists’ residences, schools,
kindergartens, hospitals and elements of technical
infrastructure. The resulting urban complexes con-
stituted a self-sustaining urban system, which within
its boundaries met the needs of labour, residence, and
social life (Ill. 2). The factory base of the posiadia
was built primarily by Karol. W. Scheibler, Ludwik
Geher, and Ludwik and Henryk Grohman (Szy-
manski and Toranski, 2016).

The history of the textile industry in the posia-
difa wodno-fabryczne area has had a volatile history,
from its boom in the second half of the 19th cen-
tury, through dynamic development at the turn of the
century, technical decline after the First World War,
to centralization and growth during the communist
period. It was not until the 1990s that the area lost its
manufacturing significance (Laurentowicz-Granas
and Gawryszczak, 2021). Functional collapse led
to spatial destruction, and the underutilized brown-
fields were followed by slow technical degradation
of buildings, expansion of uncontrolled greenery,
and destruction of the hydrological resource.

Today, the preserved potential of the Riverside
industrial complexes are the still existing, albeit
dilapidated brick post-industrial buildings and the
19th-century urban layout (Kusinski, Bonistawski,
Janik, 2009). The area is characterized by a wealth
of cultural heritage elements, including monuments,
both in terms of their type (spatial layout, complexes
of post-industrial buildings, individual factory build-
ings) and architectural form (villas, palaces, town-
houses, or residential buildings for former factory
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workers). The 280 ha site includes eight factory
complexes built in the 19th century (Ill. 2). They are
characterized by building areas with large masses and
historic brick architecture. As much as 23% of the
building and site stock is of historic value (64.3 ha),
covered by a contemporary site or territorial heritage
conservation measures (I11. 3).

The area has numerous natural elements in the
form of urban parks and greenery that accompanies
villas and palaces of factory owners. These are com-
plemented by two water reservoirs, the underground
canals of the Jasien and Lamus rivers, and the his-
toric post-industrial Scheibler railroad. Landscaping
details that testify to the industrial character of the
place have been preserved, in particular: elements of
the floor (e.g., iron plates), fragments of the railroad
infrastructure (e.g., tracks, barriers, semaphores),
and historic fences.

2.2. Pre-design studies — spatial and
conservation recommendations

The potential of the preserved post-industrial
heritage was noticed at the beginning of the 21st
century. The first urban-scale studies were car-
ried out in 2000, within the framework of a study
of the revitalization of Ksigzy Mtyn in L6dz with
a delimitation of the eastern part of the posiadia
wodno-fabryczne area (Pawlowski et al., 2001).
They constituted a comprehensive historical anal-
ysis and covered the evolution of the area in the
years1823—1945, as well as an analysis of the exist-
ing legal, ownership-related, and functional status.
The study was carried out at the Regional Centre
for the Study and Protection of the Cultural Envi-
ronment in £.6dz. This subject was comprehensively
addressed a second time in 2010 in the study ‘L6dz.
Posiadta wodno-fabryczne — zalecenia do ochrony
i ksztattowania struktury przestrzennej’ (Tomczak
and Brzozowska, 2010), under the direction of the
co-author of this paper. Analysis and valorization
were also carried out at the Regional Center for the
Study and Protection of the Cultural Environment
in £0dz (Ocena wartosci kulturowych..., 2006) and
at the L6dz City Hall as part of the valorization of
decayed areas with high cultural and spatial val-
ues for the Municipal Revitalization Programme of
Lodz (Program Rewitalizacji Lodzi 2026+, 2016).
The analyses considered the chronology of the cre-
ation of individual buildings and the characteristics
of the historical spatial composition of the studied
part of the city. Areas that required protection from
new development projects were defined, as well as
areas for the introduction of modern zoning princi-
ples and new uses. The classification also covered
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the taxonomy of areas with natural values with
a five-level scale of greenery conservation. Priori-
ties for action in further planning and revitalization
work were indicated.

2.3. Planning vision — the posiadla wodno-
fabryczne area

Urban-scale design work began in 2013. The
Municipal Urban Planning Office (Miejska Pra-
cownia Urbanistyczna — MPU) in £0dz developed
a multi-alternative spatial model of the Riverside
industrial complexes, which was the basis for for-
mulating urban indicators and planning provisions
in graphical form (Ill. 5). As the work covered the
entire site, and not just its individual fragments, the
solutions were comprehensive and coherent.

To valorize built-up areas and define conser-
vation principles, the plans defined three types of
action: conservation, compromise, and new design.
Planning arrangements were varied from restrictive,
subordinated to heritage conservation, to flexible,
leaving freedom for development and architectural
proposals. For areas with a well-preserved spatial
structure and a high degree of saturation with mon-
uments, maximum conservation of all heritage ele-
ments was established, with minor additions in the
form of new development allowed. In areas where
the spatial structure had been preserved, yet with
numerous defects in the development, the conserva-
tion of heritage elements was instated, while allow-
ing additions to the development, provided that they
were included in the preserved spatial layout. New
urban design solutions were allowed in areas with
few or no monuments, and the urban fabric was
either illegible or destroyed. In these areas, the great-
est degree of transformation and supplementation
with new buildings was allowed.

Between 2016 and 2018, four local spatial devel-
opment plans were adopted for the area. They were
a legal record of the previously created vision for the
development of the entire area. They introduced orig-
inal spatial solutions closely tailored to the specifics
of the area and fully utilized the cultural and natu-
ral potential. These were pioneering plans, as they
were the first planning studies of such detail for this
part of Lodz. The methods of designing the area with
the priority of shaping urban systems were innova-
tive, which developed new linear layouts of public
spaces, new interconnected areas of public greenery,
and a coherent concept of the entire area. Multifunc-
tionality was introduced, as well as a proposal of an
expanded system of public spaces, which contrib-
uted to reducing transportation needs and shortening
pedestrian distances.



Local spatial development plans introduced solu-
tions implementing the idea of inward city devel-
opment, set out in the Strategy of the City of Lodz
(Strategia miasta todzi, 2012). This policy brought
beneficial changes already visible in the city’s struc-
ture. The perception of the area, both by residents and
property developers, has changed. In recent years,
a large number of new projects have been executed
in the area of the posiadia wodno-fabryczne area in
accordance with the spatial provisions of municipal
documents.

2.4. Architectural research and

implementation — K.W. Scheibler’s

post-factory complex
The revitalization of the western part of the Karol
Scheibler Industrial Complex, built in 1877, can be
considered a particular example of the implemen-
tation of the urban vision and the translation of the
principles inscribed in local law into the construction
process is (I11. 5).

A detailed study of the post-factory complex
began in 2013 at the Municipal Urban Planning Office.
It included a detailed analysis of the entire layout,
including the buildings and the space between them.

The process of evaluating historic buildings
itself is noteworthy. It took the form of discussion
workshops that lasted several days, held in July
and September 2017, with the participation of the
staff of the Voivodeship Conservator of Monu-
ments and the Municipal Urban Planning Office in
1.6dz. Representatives of the project owner (Echo
Investment), who at the same time was preparing
the architectural design documentation, were also
involved in the process (Medusa Group). The tri-
partite research work made it possible to work out
the principles of adaptation and the possibilities
of construction activities. For each of the build-
ings and sites identified for conservation, a historic
building datasheet was created (I11. 7), which during
the workshop work was used to diagnose existing
values and to determine the scope of architectural
alterations. The main objective of this work was to
determine possible building modifications, identify
buildings or their elements to be placed under stat-
utory conservation, and describe the principles of
adaptation, and horizontal and vertical extension.
Due to the history of the complex and the chemical
treatment technology once used in production (for-
merly industrial bleachery), the £L6dZ University of
Technology, commissioned by the project owner,
performed a specialized analysis of masonry con-
tamination for selected buildings. The document
had a major impact on conservation decisions.

The pavements filling the space between
buildings were studied in detail (Inwentaryzacja
przestrzeni..., 2019), and in certain areas, the orig-
inal pavements were found, left in situ. Railroad
tracks were also preserved, which in the 19th century
provided technical transportation for the entire area.
They are now a symbolic element in the floor of the
public space, delineated in the footprint of the former
post-factory railroad (Ill. 10). Architectural details,
machinery, and elements of technical infrastructure
were also surveyed, confirming the post-industrial
character of the site. Taking into account all of the
aforementioned studies, intensive construction work
began in 2017. The complex is an example of the
revaluation of preserved elements of post-industrial
heritage in the form of an entire spatial complex
for the Fusion mixed-use commercial and residen-
tial project (Ill. 6). Most of the structure is made up
of historical buildings (Ill. 8, 9), while a residential
complex in the form of a block development was
being created in the places left by demolished post-
war technical facilities and former storage silos. The
central part of the complex is a new city square. The
process of revitalizing the area is being carried out
by a private entity without the financial participation
of the municipality.

3. RESULTS AND DISCUSSION

The work presented here is an example of thinking
about the city in a holistic, horizontal, and consist-
ent way. The revitalization that is underway today
must be viewed from the perspective of all previous
stages. It began more than two decades ago with
a historical analysis, stock valorization, and conser-
vation studies. With this knowledge, a vision for the
urban transformation of the entire industrial district
was created. The global urban planning proposal al-
lowed the next stage to focus in detail on fragments
and inscribe them in the form of local law, which
therefore decided on property development oppor-
tunities, the potential of building masses, and the
functional layout. The factory areas were integrat-
ed into the surrounding spatial structure of the city
through a system of public spaces, greenery, new
functional layouts, and compositional axes that high-
light the historical heritage. The holistic view made
it possible to break up the historical, long-standing
functioning of factory complexes as closed and iso-
lated islands in the city. The characteristic tools of
this stage were urban and architectural design, con-
servation workshops, and specialized (construction,
chemical) detailed analysis. Only after the principals
were finalized on the urban scale did the work move
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to the architecture and detail design stage. It was de-
cided how to adopt historical equipment in the new
development and how to use elements of technical
heritage — machinery, tracks, iron plates, original
windows, or doors.

The functional and spatial changes taking place
in the area of posiadia wodno-fabryczne in Lodz
are part of the worldwide trend of adapting post-
industrial heritage and transforming post-factory
sites into mixed-use urban complexes. Such activi-
ties are assessed as exemplary by Agnieszka Konior
(Konior, 2021) in an analysis of selected achieve-
ments of £odz, Katowice, Walbrzych Bydgoszcz,
and Krakow. At the heart of the new layout are
mixed-use public spaces, whose role in creating
a resident-friendly city is so emphasized in many
publications (Tomovska, Petrunova and Musli, 2022,
pp. 19-29). The functional mix of development is
intended to be a rational and economic response to
the changing needs of users, as mentioned in the
analysis of residential complexes on post-factory
sites by Mateusz and Jacek Gyurkovich (Gyurkovich
and Gyurkovich, 2021, p. 418).

The revitalized space is not the only change.
Over the past twenty years, we have seen an evo-
lution in the perception of the potential of historic
post-factory complexes. The great potential of these
areas and the numerous examples of redevelopment
of abandoned factories into great urban heritage
are mentioned by Klaudia Zamora and Krzysztof
Zajac (Zamora and Zajac, 2021, pp. 10-16). There
is a growing public and business demand for the
preservation of post-industrial heritage in the urban
fabric and a sense of its role in integrated urban spa-
tial development (Moterski, 2020).

4. CONCLUSIONS

Against the background of European and Polish re-
vitalization processes, the posiadia wodno-fabryczne
area in £.6dz is a rare example of the transformation
of such a large historic post-industrial area. The
method of reaching the results and the way of closing
the work at all its stages: research, envisioning, ur-
ban planning, and architecture, should be pointed out
as important in the process of its transformation. This
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allows the process of implementation to achieve the
effect of spatial coherence and functional diversity.

The example of Lo6dZ’s revitalization experi-
ence also shows that a coherently implemented
development policy at different scales brings ben-
eficial spatial changes. New construction projects
involving private capital complement each other in
synergy with projects carried out by the city. There
is a reciprocal, positive impact of new investments,
both public and private — in the area of River-
side industrial complexes in Lodz, K.W. Schei-
bler’s post-industrial heritage is being transformed
into a new residential district, L. Grohman’s fac-
tory premise is now the administrative centre of
the modern £6dz Special Economic Zone, 19th-
century school buildings are gaining new educa-
tional and cultural functions, and old warehouses
and former cotton and flax spinning mills are being
given new office and administrative functions. The
apparent boost in investment shows that properly
constructed spatial policies can revitalize post-
factory areas. The implemented local law confirms
the thesis that elements testifying to the industrial
history of places in the city centre can become one
of its most important assets. The condition, how-
ever, is to think about the area at different scales,
from urban planning to architectural and its detail-
ing, and the transformation of individual post-in-
dustrial complexes must take into account the
holistic spatial context of the place.

Information

In 2020, the authors of Program rozwoju przestrzen-
nego dla terenu posiadet wodno-fabrycznych w Lodzi
(Spatial development programme for the posiadia
wodno-fabryczne area in £6dz) written at the Mu-
nicipal Urban Planning Office in £.6dz, received the
award of the Minister of Development of the Repub-
lic of Poland for Outstanding Creative Achievement
in Planning and Land Use. The award was given for
a comprehensive approach to the transformation of
the entire district, the introduction of pioneering spa-
tial solutions in the district, the instrumentalization
of planning which turned into operational tools and
the study of the first detailed local development plans
for the entire post-industrial area.
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RIVERSIDE INDUSTRIAL COMPLEXES

11l. 1. Posiadta wodno-fabryczne area on the map of £.6dz. Area under study. Source: original work based on materials from the Mu-
nicipal Urban Planning Office (MPU) in L6dz.

Il. 1. Posiadta wodno-fabryczne na mapie £odzi. Obszar badan. Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie materiatéow MPU w Lodzi.

RIVERSIDE
INDUSTRIAL
COMPLEXES

Il. 2. Industrial complexes in the Riverside industrial complexes in L6dz: 1) Karol Scheibler’s Ksiezy Mlyn factory complex;
2) Ludwik and Henryk Grohman’s factory complex; 3) Karol Scheibler’s Nowa Tkalnia factory complex; 4) Salomon Bacinski’s factory;
5) Piotrkowska Street factory complexes (Silberstein’s, Hertig’s and Koenig’s); 6) Tytus Kopisch’s Bielnik; 7) Ludwik Geyer’s factory
complex; 8) Teodor and Willi Huffer’s factory, Jozef Babach’s factory. Source: original work based on materials from the Municipal
Urban Planning Office (MPU) in Lodz.

Il. 2. Zespoty przemystowe na terenie posiadet wodno-fabrycznych w Lodzi: 1) Zespoét fabryczny Karola Scheiblera Ksiezy Miyn;
2) Zespot fabryczny Ludwika i Henryka Grohmandw; 3) Zesp6t fabryczny Karola Scheiblera Nowa Tkalnia; 4) Fabryka Salomona
Bacinskiego; 5) Zespoty fabryczne przy ulicy Piotrkowskiej (Silbersteina, Hertiga i Koeniga); 6) Bielnik Tytusa Kopischa; 7) Zespot
fabryczny Ludwika Geyera; 8) Fabryka Teodora i Willego Hufferow, Fabryka Jozefa Babacha. Zrodto: opracowanie wiasne na pod-
stawie materiatow MPU w Lodzi.
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[ CONSERVATION
PROTECTED AREAS

T11. 3. Selected examples of valuable buildings and spaces in the Posiadla wodno-fabryczne area in L.6dz. Source: original work based
on materials from the Municipal Urban Planning Office (MPU) in L6dz.

11. 3. Wybrane przyktady wartosciowych budynkéw i przestrzeni na terenie posiadet wodno-fabrycznych w Lodzi. Zrodto: opracowa-
nie wlasne na podstawie materiatdow MPU w Lodzi.

Il SCHEIBLER'S RAILROAD
- PUBLIC SPACE

I11. 4. Examples of systemic solutions for the implementation of new public spaces using existing historical assets. Preservation of the
existing route of the former Scheibler railroad in the form of a new pedestrian and bicycle path. Source: Municipal Urban Planning
Office (MPU) in £6dz.

Il. 4. Przyklady rozwigzan systemowych w zakresie realizacji nowych przestrzeni publicznych z wykorzystaniem istniejacych
walorow historycznych. Zachowanie istniejacej trasy dawnej kolei Scheiblera w postaci nowego ciagu pieszo-rowerowego. Zrodlo:
MPU w Lodzi.
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I11. 5. A) Spatial model of the Riverside industrial complexes in L.6dz. B) Spatial model of the K.W. Scheibler Factory Complex.
Source: Municipal Urban Planning Office (MPU) in Lodz.

I1. 5. A) Model przestrzenny obszaru posiadet wodno-fabrycznych w Lodzi; B) Model przestrzenny Zespohu fabrycznego K.W. Schei-
blera. Zrédto: MPU w Lodzi.

I11. 6. K.W. Scheibler’s complex in £.6dz. View from above. A. Technical condition of the post-industrial complex (2017). B. Condition
during revitalization (2023). Source: Urban Planning Office (MPU) in Lo6dzZ.

I1. 6. Zespot K.W. Scheiblera w Lodzi. Widok z goéry. A) Stan techniczny zespotu poprzemystowego (2017); B) Stan w trakcie rewi-
talizacji (2023). Zrédto: MPU w Lodzi.
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I1l. 7. Example of a monument card, developed for practical research of a post-industrial building in the Scheibler Complex: A) lo-
cation of the building in the post-industrial complex; B) model building card; C) fragment of the graphic of the local plan with the
designation of the studied building; D) examples of the building’s wall structure. Source: A, D —£6dz University of Technology [AiU,
B, C — Municipal Urban Planning Office (MPU) in £6dz.

Il. 7. Przykladowa karta zabytku, opracowana na potrzeby praktycznych badan budynku poprzemystowego w Zespole Scheiblera:
A) Lokalizacja budynku w kompleksie poprzemystowym; B) Karta wzorcowa budynkéw; C) Fragment grafiki planu miejscowego z ozna-
czeniem badanego obiektu; D) Przyktady konstrukcji $cian budynku. Zrodto: A, D — Politechnika £.odzka IAiU, B, C — MPU w Lodzi.

I11. 8. Exposure of the front elevation of Scheibler’s power plant. A) State of preservation (2017). B) The building after renovation with
introduced recreational and cultural uses and developed a forecourt (2023). Photos by A.A. Tomczak.

I1. 8. Ekspozycja elewacji frontowej elektrowni Scheiblera: A) Stan zachowania (2017); B) Budynek po renowacji z wprowadzong
funkcja rekreacyjno-kulturalng i zagospodarowanym przedpolem (2023). Fot. A. A. Tomczak.
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I11. 9. Karol Scheibler’s Art Nouveau power plant from 1910, built to a design by Alfred Firsch. The oldest building within the borders
of the then Kingdom of Poland in reinforced concrete frame construction. A) State of preservation (2017). B) As seen after the revital-
ization (2023) Photos by A.A. Tomczak.

I1. 9. Secesyjna elektrownia Karola Scheiblera z 1910 roku, zbudowana wedtug projektu Alfreda Firscha. Najstarszy budynek w gra-
nicach 6wczesnego Krolestwa Polskiego w konstrukcji szkieletowej zelbetowej. A) Stan zachowania (2017); B) Stan po rewitalizacji
(2023). Fot. A. A. Tomczak.

I11. 10. The course of the Schiebler railroad. A) The defunct railroad at the Scheibler complex (2017). B) Use of the railroad in the
pedestrian walkway space at Art-Inkubator (2023). Photos by A.A. Tomczak.

Il. 10. Przebieg kolei Scheiblera: A) Nieczynna kolej na terenie kompleksu Scheiblera (2017); B) Wykorzystanie linii kolejowej
W przestrzeni pasazu dla pieszych przy Art-Inkubatorze (2023). Fot. A. A. Tomczak.
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1. WSTEP

1.1. Dziedzictwo poprzemystowe Lodzi
Lodz to miasto o przemystowej historii, zlokali-
zowane w $rodkowo-wschodniej Europie, na tere-
nie centralnej Polski. Do lat 20. XIX wieku nic nie
wskazywato na to, ze wyrosnie tu wielka aglomera-
cja miejska i znany osrodek przemystu wiokienni-
czego. W 1821 roku L6dz zostala wpisana na liste
osad fabrycznych, przeznaczonych dla tzw. fabrykan-
tow w przemysle wiokienniczym. Od poczatku XIX
do poczatku XX wieku jej ludno$¢ wzrosta z 600 do
okoto 600 000 mieszkancow (Atlas historyczny...,
2023). Duza dynamika rozwoju miasta, uwzglednia-
jaca trendy kapitalistycznego przemyshu, utrzymy-
wala si¢ do II wojny $wiatowej. Po wojnie zaklady
produkcyjne upanstwowiono i dalej rozbudowywano.
Szczyt rozwoju obszarowego osiagni¢to w latach 70.
XX wieku. Zmiany ustrojowe i gospodarcze, jakie
zaszly w Polsce po 1989 roku, okazaty si¢ zgubne dla
historycznych zakladow wiokienniczych na terenie
miasta. Dawna socjalistyczna struktura organizacyjna
firm, stan techniczny zabudowan fabrycznych i parku
maszynowego nie sprostaty nowoczesnym wymogom
technologicznym i optymalizacji produkcji w ramach
globalizacji. Na upadek gospodarczy miasta najwigk-
szy wplyw miato powstanie wolnego rynku i zerwa-
nie tancuchow wymiany produktéw w ramach panstw
bloku wschodniego. Sektor wytworczy zostat poczat-
kowo ograniczony, a nast¢pnie prawie zlikwidowany,
co przetozyto si¢ na degradacje przestrzenng terenéw
poprzemystowych (Salm, Dankowska, 2019).

1.6dz stracila tytut najwiekszej fabrycznej potegi
w Europie Srodkowo-Wschodniej w zakresie prze-
mystu wldkienniczego. Wiele zaktadéw zostalo
zlikwidowanych, przy roéwnoczesnym wylaczeniu
ich obszarow z jakiegokolwiek uzytkowania. Do
dzi§ cze$¢ z nich pozostaje niedostepna i stanowi
milczacy pomnik swoich czaséw. Na szczescie
w okresie ostatnich 20 lat wiele kompleksow zrewi-
talizowano, a w wielu trwaja procesy przebudowy,
w trakcie ktorej stare fabryki otrzymujg nowe funkcje
oraz now3q jakos¢ przestrzenng i techniczna. Przykta-
dem kompleksowego, nowoczesnego podejscia do
dziedzictwa poprzemystowego jest obszar posiadet
wodno-fabrycznych.

1.2. Zakres, cel, metody i materialy

Celem pracy jest przedstawienie metody analityczno-
-projektowej, ktorg zastosowano w przeksztalce-
niach terenow poprzemystowych w Lodzi na obsza-
rze posiadel wodno-fabrycznych. Gtowne dzialania,
jakie podjeto w ramach przeksztalcen dzielnicy, to:
rewaloryzacja funkcjonalna i przestrzenna, ochrona
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i ekspozycja dziedzictwa kulturowego, budowa
nowych terendw publicznych oraz kreacja zycia spo-
lecznego.

Artykut opisuje wieloletnie dziatania na plasz-
czyznie badawczej, urbanistycznej, konserwator-
skiej, architektonicznej i budowlanej. Przedstawiona
metoda charakteryzuje si¢ spojrzeniem na problema-
tyke rewitalizacji miasta od ogoétu do szczegdhu, od
dziatan szerokich, planistycznych, po detal urbani-
styczny i architektoniczny.

Opis ma charakter przegladowo-sprawozdaw-
czy. Prowadzone dziatania zostaly podzielone na
trzy poziomy aktywnosci, ktérym przypisano naste-
pujace zakresy:

1. Poziom przedprojektowy, obejmujacy przeglad
badan obszaru posiadel wodno-fabrycznych,
w szczegblnosci analizy historyczne, konserwa-
torskie, inwentaryzacyjne w skali urbanistyczne;j
i architektonicznej oraz inne badania specjali-
styczne (2000-2018).

2. Poziom projektowania urbanistycznego, opisuja-
cy cykl prac prowadzonych na etapie tworzenia
dokumentow miejskich, takich jak: Gminny Pro-
gram Rewitalizacji (2014-2016), Program rozwo-
ju posiadet wodno-fabrycznych (2014-2018) oraz
miejscowe plany zagospodarowania przestrzenne-
g0 (2014-2019). Etap projektowy autorzy artyku-
tu nadzorowali jako dyrekcja Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi.

3. Poziom projektowania architektonicznego i wy-
konawstwa, trwajacy od roku 2017 do dzi$ (2024).
W tej czgsci zaprezentowano czg$¢ materialow
i doswiadczen z etapow konsultacji konserwator-
skich i urbanistyczno-architektonicznych. Zmia-
ny zachodzace w przestrzeni przedstawiono gra-
ficznie na zdj¢ciach z badan inwentaryzacyjnych
(2013-2016) zestawionych z obecnym wygladem
przestrzeni (2024).

1.3. Literatura przedmiotu. Rewitalizacja
obiektow poprzemystowych — nieSmiale
poczatki i piekne otwarcie

Rewitalizacja obiektéw poprzemystowych w Polsce

i na $wiecie od kilku dekad jest waznym tematem

badan, dyskusji i wymiany dos$wiadczen. Poczat-

kowo nieliczne, praktyczne do$wiadczenia polskie
porownywane byly z pracami, jakie prowadzono

w latach 90. XX wieku w miastach doliny Ruhry

w Niemczech, we Wloszech, Francji czy w Wielkiej

Brytanii (Bryx, Jadach-Sepioto, 2009; Rewitaliza-

¢ja miast..., 2009). Z czasem liczba odnawianych

obiektow dziedzictwa poprzemystowego w Polsce
utworzyla dluga liste dobrze udokumentowanych

i zwaloryzowanych przypadkow (Gawel, Pokojska,



Konior, 2017; Konior, 2021; Walczak, 2022, s. 7-22;
Warsza, Tomczak, 2021 s. 22-25).

Dziedzictwo poprzemystowe jest wdziecznym
tematem przeksztalcen technicznych, architektonicz-
nych i urbanistycznych. Dawne kompleksy fabryczne,
nabrzeza portowe i magazyny zamieniane sg w nowo-
czesne dzielnice wielofunkcyjne, wykorzystujace
historyczng zabudowe jako zwienczenie ukladow
przestrzennych (Fross, Guminska, 2019; Li, Zhou,
2020, s. 265-290; Tommarchi, 2020, s. 1-18). Najcze-
$ciej dawne obiekty przemystowe o znacznych gaba-
rytach przebudowywane sa na ustugi kultury (Tielve,
2020, s. 239-250) lub kompleksy handlowe (Zarrilli,
2021, s. 1354-1362), co jest zdecydowanie prost-
sze niz adaptacja na funkcje mieszkaniowe (Piegza,
Rabiej, 2022, s. 50-64). Zdarzajg si¢ przypadki prze-
budowy lub wkomponowania w uktad urbanistyczny
miasta budynkéw unikatowych, jak dawne zbior-
niki gazowe w Wiedniu zaadoptowane na funkcje
mieszkalne (BuZzani¢, Rajci¢, 2021, s. 161-176) czy
zbiorniki gazowe pozostawione jako serce nowego
miejskiego parku w Santiago de Chile (Petruccelli
iin., 2021, s. 141-152). Niekiedy rewitalizacja ma
charakter aktywnos$ci oddolnych lub tymczasowych,
jak pokazano to w przegladzie przypadkow europej-
skich (Golan i in., 2021, s. 5-16).

Obecnie myslenie o potencjale zabytkowych
kompleksow przemystowych jest ugruntowane nawet
w $rodowiskach niespecjalistycznych. Samorzadowe
periodyki uwazaja je za najgoretszy trend urbani-
styczny (Portal Samorzadowy, 2019), a rewitalizo-
wane fabryki regularnie wygrywaja w prestizowych
konkursach urbanistycznych i architektonicznych.
Lodzki  kompleks  biurowo-kulturalno-ustugowy
»Monopolis” w dawnych Zaktadach Przemystu Spi-
rytusowego w 2020 roku wygral w Paryzu nagrode
MIPIM 2020 (Monopolis, 2020) dla najlepszego kom-
pleksu wielofunkcyjnego na $wiecie, a przebudowe
,,Browarow Warszawskich” uznano w 2022 roku za
najlepsza $§wiatowg miejska rewitalizacje z tytutem
MAPIC Awards 2022 (Browary..., 2022). Odnowa
i przebudowa kompleksow przemystowych stwa-
rza mozliwos¢ realizacji obszar6w o niespotykanych
walorach symbolicznych i przestrzennych, laczacych
przeszto$¢ z przyszloscig, stanowigcych atrakcje
1 wazne punkty na mapie miasta poprzemystowego.

2. POSTADEA WODNO-FABRYCZNE, CZYLI
KOLEBKA PRZEMYSLU LODZKIEGO

2.1. Potencjal dziedzictwa K.W. Scheiblera

,Posiadta wodno-fabryczne” sg miejscem, w kto-
rym narodzita si¢ ,,£.6dz przemystowa”. Jej glowna
osig byla dolina rzeki Jasien, wzdluz ktorej,

wykorzystujac potencjal wody i istniejace wezesniej
mtyny, wytyczono tereny dla rozwoju przemyshu
wlokienniczego. W roku 1827 rozparcelowano uktad
przestrzenny, wyznaczajac jako gtowng o$ ulicg $w.
Emilii (obecnie ulica Tymienieckiego). Te charakte-
rystyczne elementy lokalizacji sg czytelne w ukta-
dzie miasta do dzisiaj (Il. 1). W XIX wieku caty
teren zostal zabudowany kompleksami fabrycznymi,
na ktore sktadaty si¢ nie tylko tkalnie, przgdzalnie,
budynki techniczne i magazyny, ale takze domy
robotnicze, rezydencje przemystowcow, szkoty,
przedszkola, szpitale i elementy infrastruktury tech-
nicznej. Powstate w ten sposéb zespoty urbani-
styczne stanowity samowystarczalny uktad miejski,
ktory w swoich granicach zaspokajal potrzeby pracy,
zamieszkania i zycia spotecznego (Il. 2). Fabryczna
potege posiadet budowali przede wszystkim: Karol
W. Scheibler, Ludwik Geyer oraz Ludwik i Henryk
Grohmanowie (Szymanski, Toranski, 2016).

Historia przemystu wiokienniczego na obszarze
posiadet zmieniala si¢ na przestrzeni lat, od rozkwitu
w drugiej potowie XIX wieku, poprzez dynamiczny
rozwdéj na przetomie stuleci, upadek techniczny po
I wojnie §wiatowej, az do centralizacji i wzrostu
w okresie PRL-u. Dopiero w latach 90. XX wieku
obszar utracit swoje znaczenie produkcyjne (Lauren-
towicz-Granas, Gawryszczak, 2021). Upadek funk-
cjonalny doprowadzil do destrukcji przestrzenne;j,
a na niewykorzystywanych terenach poprzemysto-
wych nastgpowata powolna degradacja techniczna
budynkow, ekspansja niekontrolowanej zieleni
i destrukcja zasobu hydrologicznego.

Obecnie zachowanym potencjalem posia-
del wodno-fabrycznych jest nadal istniejaca, choc
zniszczona, ceglana zabudowa poprzemystowa
oraz XIX-wieczny uktad urbanistyczny (Kusinski,
Bonistawski, Janik, 2009). Obszar cechuje bogac-
two elementéw dziedzictwa kulturowego, w tym
zabytkow, zar6wno w odniesieniu do ich typu (uktad
przestrzenny, zespoty zabudowy poprzemystowe;,
pojedyncze obiekty fabryczne), jak i formy archi-
tektonicznej (wille, patace, kamienice czy budynki
mieszkalne dla bytych robotnikéw fabrycznych). Na
terenie o powierzchni 280 ha zlokalizowanych jest
osiem zespotow fabrycznych wybudowanych w XI1X
wieku (I1. 2). Charakteryzujg si¢ one powierzchniami
budowlanymi o duzych kubaturach i historyczng
ceglang architektura. Z zasobu budynkowego i tere-
nowego 23% ma warto$¢ zabytkowa (64,3 ha), objeta
wspotczesnie punktowa lub obszarowa ochrong kon-
serwatorska (I1. 3).

Na obszarze wystepuja liczne elementy przy-
rodnicze w postaci parkéw miejskich oraz zieleni
towarzyszacej willom i patacom fabrykanckim.
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Uzupehiaja je dwa zbiorniki wodne, kanaly pod-
ziemne rzek Jasien i Lamus oraz historyczna poprze-
mystowa kolej scheiblerowska. Zachowane sg detale
zagospodarowania terenu $§wiadczace o industrial-
nym charakterze miejsca, w szczeg6lnosci: elementy
posadzki (np. ptyty zeliwne), fragmenty infrastruk-
tury kolejowej (np. tory, szlabany, semafory) oraz
historyczne ogrodzenia.

2.2. Badania przedprojektowe — rekomendacje
przestrzenno-konserwatorskie

Potencjal zachowanego dziedzictwa poprzemysto-
wego zauwazono na poczatku XXI wieku. Pierwsze
badania w skali urbanistycznej wykonano w 2000
roku, w ramach opracowania Studium rewitaliza-
¢ji Ksigzego Mlyna — delimitacia wschodniej cze-
Sci posiadel wodno-fabrycznych (Pawlowski 1 in.,
2001). Miaty one charakter kompleksowej analizy
historycznej z uwzglednieniem ewolucji obszaru
w okresie 1823—1945 oraz analizy istniejacego stanu
prawno-wiasnosciowego i funkcjonalnego. Opraco-
wanie wykonano w Regionalnym Osrodku Studiow
i Ochrony Srodowiska Kulturowego w Lodzi. Po
raz drugi, kompleksowo, podjeto powyzsza tema-
tyke w 2010 roku w opracowaniu £0dz — posiadta
wodno-fabryczne — zalecenia do ochrony i ksztatto-
wania struktury przestrzennej (Tomczak, Brzozow-
ska, 2010), pod kierunkiem wspotautorki niniejszego
artykutlu. Dzialania analityczne i waloryzacyjne pro-
wadzono rowniez w Regionalnym Os$rodku Studiow
i Ochrony Srodowiska Kulturowego w Lodzi (Ocena
wartosci kulturowych..., 2006) oraz w Urzedzie Mia-
sta Lodzi w ramach waloryzacji terenéw zdegradowa-
nych o duzych walorach kulturowo-przestrzennych
do Gminnego Programu Rewitalizacji Lodzi (Pro-
gram Rewitalizacji Lodzi 2026+, 2016). Analizy
uwzgledniaty chronologi¢ powstawania poszczeg6l-
nych budynkéw oraz charakterystyke historycznej
kompozycji przestrzennej badanego fragmentu mia-
sta. Zdefiniowano tereny wymagajace ochrony przed
nowym zainwestowaniem kubaturowym oraz tereny
do wprowadzenia wspotczesnych zasad zagospodaro-
wania przestrzennego i nowych funkcji. Klasyfikacja
uwzglednita rowniez taksonomi¢ obszarow o war-
tosciach przyrodniczych z pigciostopniowg skalg
ochrony zieleni. Wskazano priorytety dziatan w dal-
szych pracach planistycznych i rewitalizacyjnych.

2.3. Wizja urbanistyczna — obszar posiadel
wodno-fabrycznych

Prace projektowe w skali urbanistycznej rozpo-

czely sie w 2013 roku. Miejska Pracownia Urba-

nistyczna w Lodzi opracowata wielowariantowy

model przestrzenny posiadel wodno-fabrycznych,
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ktory byt podstawg do sformutowania wskazni-
koéw urbanistycznych oraz zapiséw planistycznych
w formie graficznej (I. 5). Dzig¢ki podjeciu prac
w skali catego obszaru, a nie tylko jego poszczegol-
nych fragmentdéw, rozwigzania przyjety charakter
kompleksowy i spojny.

Na potrzeby waloryzacji terenow zabudowa-
nych oraz okre$lenia zasad ochrony konserwator-
skiej w planach zdefiniowano trzy rodzaje dziatan:
konserwacje, kompromis i kreacj¢. Zrdéznicowano
ustalenia planistyczne: od restrykcyjnych, podpo-
rzadkowanych ochronie zabytkéw, do elastycznych,
pozostawiajacych swobode¢ inwestowania i kreacji
architektonicznej. Dla obszaré6w o dobrze zachowa-
nej strukturze przestrzennej i wysokim stopniu nasy-
cenia zabytkami ustalono maksymalne zachowanie
wszystkich elementow dziedzictwa przy dopuszcze-
niu nieznacznych uzupetnien w postaci nowej zabu-
dowy. W obszarach, gdzie zachowata si¢ struktura
przestrzenna, a jednocze$nie wystgpowalty liczne
ubytki w zabudowie, zalozono ochrong elemen-
tow dziedzictwa przy jednoczesnym dopuszczeniu
uzupehien zabudowy, pod warunkiem wpisania jej
w zachowany uktad przestrzenny. Kreacje urbani-
styczng wprowadzono na obszarach, gdzie zabytki
wystepowaly nielicznie lub ich nie byto, za$ tkanka
miejska byla nieczytelna lub ulegta zniszczeniu. Na
tych terenach dopuszczono najwiekszy stopien prze-
ksztatcen i uzupetnien nowa zabudowa.

W latach 2016-2018 uchwalono dla posiadet
cztery miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego. Byly one zapisem prawnym powstalej
wczesniej wizji rozwoju catego obszaru. Wprowa-
dzono w nich oryginalne rozwiazania przestrzenne,
scisle dopasowane do specyfiki obszaru i w pelni
wykorzystujace potencjat kulturowy i przyrodniczy.
Plany te nalezy uznaé za pionierskie, poniewaz sta-
nowia pierwsze tak szczegdétowe opracowania pla-
nistyczne dla tego fragmentu todzi. Nowatorskie
byly metody projektowania obszaru z uwzglednie-
niem priorytetu ksztalttowania systemow miejskich,
co wyksztatcito nowe liniowe uktady przestrzeni
publicznych, nowe polaczone ze sobg tereny zie-
leni ogblnodostepnej oraz spojna koncepcje catosci.
Wprowadzono wielofunkcyjnos¢ i zaproponowano
rozbudowe systemu przestrzeni publicznych, co
przyczynito si¢ do ograniczania potrzeb transporto-
wych i skracania dystansow pieszych.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego wprowadzaly rozwigzania realizujace idee
rozwoju miasta do wewngtrz, wyznaczong w doku-
mencie Strategia miasta Lodzi (2012). Przyjeta poli-
tyka przyniosta korzystne zmiany, juz widoczne
w strukturze miasta. Zmienito si¢ postrzeganie tego



obszaru, zardwno przez mieszkancow, jak i inwesto-
row. W ostatnich latach na terenie posiadel zostato
zrealizowanych wiele nowych inwestycji, zgodnie
z ustaleniami przestrzennymi dokumentdéw miejskich.

2.4. Badania architektoniczne i realizacja —

Zespol pofabryczny K.W. Scheiblera
Szczegdlnym przyktadem realizacji wizji urbani-
stycznej oraz przetozenia na proces budowlany zasad
zapisanych w prawie lokalnym jest rewitalizacja
zachodniej czg$ci zespotu przemystowego Karola
Scheiblera, zbudowanego w 1877 roku (IL. 5).

Szczegdtowe badania zespotu pofabrycznego
rozpoczeto w 2013 roku w Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej. Prace zawieraly szczegdlowa ana-
lize calego zatozenia, w tym obiektow i przestrzeni
pomiedzy budynkami.

Na uwage zastluguje proces oceny budyn-
kéw zabytkowych. Miat on forme kilkudniowych
warsztatow dyskusyjnych, ktore odbyly si¢ w okre-
sie lipiec-wrzesien 2017 roku, pomiedzy stuzbami
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow i Miejska
Pracownia Urbanistyczng w Lodzi. W proces wig-
czeni byli takze przedstawiciele inwestora (Echo
Investment), ktory w tym samym czasie przygoto-
wywat architektoniczng dokumentacj¢ projektowsa
(Pracownia Medusa Group). Trojstronne prace
badawcze pozwolity wypracowa¢ zasady adaptacji
i mozliwosci dziatan budowlanych. Dla kazdego
ze wskazanych wczesniej do zachowania obiektow
zatozono karte budynku zabytkowego (1l. 7), ktora
podczas prac warsztatowych stuzyla do diagnozy
istniejacych warto$ci oraz okreslania zakresu prze-
ksztatcen architektonicznych. Gtownym celem prac
byto okreslenie mozliwych przeksztalcen budowla-
nych, wskazanie obiektow lub ich elementéw pod-
legajacych ochronie oraz opisanie zasad adaptacji,
rozbudowy i nadbudowy. Ze wzgledu na historie
kompleksu i stosowang w XIX wieku technologi¢
obrobki chemicznej, Politechnika t.odzka na zlece-
nie inwestora wykonata specjalistyczng analiz¢ ska-
zen murow wybranych budynkow, w ktorych byty
dawniej bielniki przemystowe. Dokument ten miat
duzy wplyw na decyzje konserwatorskie.

Szczegotowemu badaniu poddano nawierzch-
nie wypehiajace przestrzen pomiedzy budynkami
(Inwentaryzacja przestrzeni..., 2019). Pojawialy
si¢ miejsca, w ktorych odnaleziono oryginalne
nawierzchnie, pozostawione in situ. Zachowano row-
niez tory kolejowe, ktore w XIX wieku stuzyly jako
tabor techniczny w obstudze komunikacyjnej catego
obszaru. Obecnie sg one symbolicznym elementem
w posadzce przestrzeni publicznej, wyznaczonej
w $ladzie przebiegu dawnej kolei pofabrycznej (Il

10). Zinwentaryzowano takze detale architektoniczne,
maszyny oraz elementy infrastruktury technicznej,
potwierdzajace poprzemystowy charakter miejsca.
Z uwzglednieniem wszystkich wymienionych opra-
cowan od roku 2017 prowadzone s3 intensywne prace
budowlane. Kompleks jest przyktadem rewaloryza-
cji zachowanych elementéw dziedzictwa poprzemy-
stowego w formie calego zespotu przestrzennego na
funkcje mieszkaniowo-ustugowa pod nazwa ,,Fuzja”
(IL. 6). Wigkszo$¢ struktury stanowig budynki histo-
ryczne (Il. 8, 9), a w miejscach po wyburzonych
powojennych obiektach technicznych oraz dawnych
silosach magazynowych powstaje zesp6t mieszka-
niowy w formie zabudowy kwartalowej. Centralna
cze$¢ kompleksu stanowi nowy plac miejski. Proces
rewitalizacji obszaru prowadzony jest przez prywatny
podmiot bez finansowego udziatu miasta.

3. WYNIKI I DYSKUSJA

Przedstawione prace stanowig przyktad mys$lenia
0 miescie w sposob holistyczny, horyzontalny i kon-
sekwentny. Na prowadzong obecnie rewitalizacje
trzeba spojrze¢ z perspektywy wszystkich wcze-
$niejszych etapow. Rozpoczgto ja analizami histo-
rycznymi, waloryzacja zasobow oraz badaniami
konserwatorskimi juz ponad dwie dekady temu.
Dzigki tej wiedzy powstata wizja przeksztatcen urba-
nistycznych calej dzielnicy przemystowej. Globalna
koncepcja urbanistyczna pozwolita w kolejnym eta-
pie szczegdtowo skupié si¢ na fragmentach i zapi-
sa¢ je w postaci prawa miejscowego. Zdecydowano
w niej o mozliwosciach inwestycyjnych, potencjale
kubatur, uktadzie funkcjonalnym. Obszary fabryczne
zintegrowano z otaczajacg strukturg przestrzenng
miasta poprzez system przestrzeni publicznych, zie-
len, nowe uktady funkcjonale i osie kompozycyjne
podkreslajace historyczne dziedzictwo. Calosciowe
spojrzenie pozwolitlo przelamaé historyczne, wie-
loletnie funkcjonowanie komplekséw fabrycznych
jako zamknigtych i wyizolowanych wysp w mie-
scie. Charakterystycznym narz¢dziem tego etapu
bylo projektowanie urbanistyczno-architektoniczne,
warsztaty konserwatorskie i specjalistyczne (budow-
lane, chemiczne), analizy szczegélowe. Dopiero po
zamknigciu pryncypiow w skali urbanistycznej prace
przeszty na etap projektowania architektury i detalu.
Zdecydowano, w jaki sposob w nowym zagospoda-
rowaniu adaptowac historyczne wyposazenie oraz
jak wykorzysta¢ elementy technicznego dziedzic-
twa, takie jak: maszyny, tory, ptyty zeliwne, orygi-
nalne okna czy drzwi.

Zachodzace zmiany funkcjonalno-przestrzenne
na obszarze posiadel w Lodzi wpisuja si¢ w ogol-
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noswiatowy trend adaptacji dziedzictwa poprzemy-
stowego i przeksztatcania zespotow pofabrycznych
na wielofunkcyjne kompleksy miejskie. Dziatania
takie oceniane sg jako wzorcowe przez Agnieszke
Konior (Konior, 2021) w analizie wybranych doko-
nan Lodzi, Katowic, Watbrzycha, Bydgoszczy i Kra-
kowa. Sercem nowego uktadu sg wielofunkcyjne
przestrzenie publiczne, ktorych rola w kreowaniu
przyjaznego mieszkancom miasta jest tak silnie pod-
kreslana w wielu publikacjach (Tomovska, Petru-
nova, Musli, 2022, s. 19-29). Zbior funkcjonalny
zabudowy ma by¢ racjonalng i ekonomiczng odpo-
wiedzig na zmienne potrzeby uzytkownikéw, o czym
wspominaja w analizie zespotéw mieszkaniowych
na terenach pofabrycznych Mateusz i Jacek Gyurko-
vich (Gyurkovich, Gyurkovich, 2021, s. 418).

Rewitalizowana przestrzen nie jest jedyna
zmiang, jaka si¢ dokonuje. Przez ostatnie 20 lat
obserwujemy ewolucje postrzegania potencjatu
zabytkowych komplekséw pofabrycznych. O wiel-
kich mozliwosciach takich obszaréw i licznych
przyktadach przebudowy opuszczonych fabryk do
roli wspaniatego dziedzictwa miejskiego wspomi-
naja Klaudia Zamora i Krzysztof Zajac (Zamora,
Zajac, 2021, s. 10-16). Rosnie spoteczne i bizne-
sowe zapotrzebowanie na zachowanie poprzemysto-
wego dziedzictwa w tkance miasta i poczucie jego
roli w zintegrowanym rozwoju przestrzennym miast
(Moterski, 2020).

4. PODSUMOWANIE

Na tle europejskich i polskich procesow rewitaliza-
cyjnych posiadta wodno-fabryczne w Lodzi stanowia
rzadki przyktad przeksztatcen tak duzego historycz-
nego obszaru poprzemyslowego. Za istotng w pro-
cesie jego przeksztalcen nalezy wskaza¢ metode
dochodzenia do efektow i sposob zamykania prac
na wszystkich jego etapach: badawczym, wizjoner-
skim, urbanistycznym i architektonicznym. Pozwala
to w procesie realizacji uzyskac efekt spojnosci prze-
strzennej i roznorodnosci funkcjonalne;.

Przyktad todzkich do$wiadczen rewitalizacy-
nych pokazuje réwniez, ze spdjnie realizowana
polityka rozwojowa w réznych skalach przynosi
korzystne zmiany przestrzenne. Nowe realizacje
budowlane, angazujace kapital prywatny, uzupel-
niajg si¢ na zasadzie synergii z przedsiewzigciami
wykonywanymi przez miasto. Nastgpuje wzajemne
pozytywne oddzialywanie nowych inwestycji,
zarébwno publicznych, jak i prywatnych. Na obsza-
rze posiadel w Lodzi dziedzictwo poprzemystowe
K.W. Scheiblera przeksztatca si¢ w nowa dzielnice
mieszkaniowg, zalozenie fabryczne L. Grohmana
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jest obecnie centrum administracyjnym wspotcze-
snej Lodzkiej Strefy Ekonomicznej, budynki XIX-
-wiecznych szkot zyskuja nowe funkcje o$wiatowe
1 kulturowe, a stare magazyny oraz dawne przedzal-
nie bawelny i1 Inu otrzymuja nowe funkcje biurowe
1 administracyjne. Widoczne pobudzenie inwesty-
cyjne pokazuje, ze odpowiednio skonstruowane
zatozenia polityki przestrzennej moga ozywié tereny
pofabryczne. Wdrazane prawo miejscowe potwier-
dza teze, ze elementy $wiadczace o przemystowe;j
historii miejsc w centrum miasta mogg sta¢ si¢ jed-
nym z jego najwazniejszych atutow. Warunkiem jest
jednak myslenie o obszarze w roéznych skalach, od
urbanistycznej, poprzez architektoniczna, a prze-
ksztalcenia poszczegolnych zespotdow poprzemy-
stowych musza uwzglednia¢ holistyczny kontekst
przestrzenny miejsca.

Informacja

W 2020 roku autorzy Programu rozwoju prze-
strzennego dla terenu posiadel wodno-fabrycznych
w Lodzi, opracowanego w Miejskiej Pracowni Urba-
nistycznej w Lodzi, otrzymali nagrod¢ Ministra Roz-
woju RP za wybitne osiagniecia tworcze w zakresie
planowania i1 zagospodarowania terenu. Nagrode
przyznano za kompleksowa koncepcje przeksztat-
cenia calej dzielnicy, wprowadzenie w niej pionier-
skich rozwigzan przestrzennych, oprzyrzadowanie
dzialan planistycznych w instrumenty operacyjne
oraz opracowanie, po raz pierwszy, szczegotowych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego dla calego obszaru poprzemystowego.
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