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Wydaje sie, zZe poszukiwanie mozliwosci ksztattowania nowej
zabudowy mieszkaniowej na obszarze srodmiescia historycznego Lodzi,
nie tylko respektujqcych genius loci, lecz takze zgodnych z wyma-
ganiami konserwatorskimi jest tematem wyeksploatowanym. A jednak
wykonana w Instytucie Architektury i Urbanistyki Politechniki t.odzkiej,
obroniona w sesji zimowej 2008 praca dyplomowa zatytutowana
. Studium zagospodarowania dziatki Srodmiejskiej w todzi” na
przyktadzie dziatki przy ulicy Sienkiewicza 63, wnosi Swiezos¢
spojrzenia na te problematyke i, moim zdaniem, w petni zastuguje na
odnotowanie.

Srédmiejska, dziewigtnastowieczna dziatka t6dzka ma niespotykane w innych
miastach tego okresu proporcje i rozmiary. U zrédla tej wyjatkowosci lezy
wiejska geneza ukladu przestrzennego zapoczatkowana parcelacja terenu pod
osad¢ rekodzielnicza w latach 20. XIX wieku. Ustalona wéwczas szeroko$¢
dziatki mniej wigcej 23-24 m pozwalata na wygodne rozplanowanie czg¢Sci
frontowej wraz z podwdérzem gospodarczym, za ktérym rozciagat si¢ ogréd
i dhugie, kilkusetmetrowe pole uprawne.

Zywot osady rekodzielniczej byt jednak krétki. Rekodzielnictwo wypart
przemysl, a parterowe, wiejskie domki tkaczy i przadek zastapity domy
pietrowe: najpierw niewielkie, matomiasteczkowe, lecz wkrétce prawdziwie
miejskie, wielopigtrowe kamienice, z oficynami podazajacymi za linig granicy
dzialek. Rezultatem tego ewolucyjnego procesu sa specyficzne dla tf.odzi
wydluzone, obustronnie obudowane podwoérza, lecz za sprawa wtérnych
podziatéw czgsto krdtsze niz pierwotna dziatka wiejska i wdwczas
niejednokrotnie zamknigte od strony wnetrza kwartatu oficyna poprzeczna
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[1], [2]. O$ podituzna dziatek przebiega na linii wschdd-zachdd, zatem
oficyna potozona po stronie potudniowej ma ekspozycje potnocna. Jak wynika
z dotychczasowego do$wiadczenia, uposledzenie to, mimo dopuszczanych juz
odstgpstw od normatywu uniemozliwia petne wykorzystanie tej czg$ci dziatki
do funkcji mieszkaniowej. Byloby mozliwe jedynie pod warunkiem scalenia
sasiednich wtasnosci i traktowania ztaczonych oficyn jako jeden organizm
z mieszkaniami wykorzystujacymi dostgpnos¢ do $wiatta sasiadujacych ze soba
podworzy — lecz takiej realizacji jeszcze nie podjgto.

Rys. 1. Struktura zagospodarowania dziatki na tle zabudowy
w kwartale

Fig. 1. The relationship of the development within the plot to
it's urban block

Innowacyjno$¢ koncepcji projektowej zaprezentowanej w pracy dyplo-
mowej tkwi w wykorzystaniu mozliwosci ptynacych z zastosowania (zgodnych
zreszta z duchem miejsca) oficyn poprzecznych, a wigc usytuowanych na osi
péinoc-potudnie co gwarantuje doskonate nastonecznienie od strony wschodniej
i zachodniej pod warunkiem zachowania odpowiedniego dystansu pomigdzy
oficynami (proporcje 1:1,8). Oficyny poprzeczne, réwniez mieszkaniowe,
stosowane co prawda w przesztosci (takze w wersji modernistycznej okresu
migdzywojennego) byly jednak w istocie pelnoprogramowymi kamienicami
tyle, ze nie frontowymi - podczas gdy w oficynach poprzecznych
proponowanych w projekcie przewidziany jest jedynie nieckonwencjonalny pokoéj
dzienny (powierzchnia okoto 36 mz). Laczy on czg$¢ intymna mieszkania,
sypialna z pomieszczeniami pomocniczymi po stronie potudniowej dziatki
(a zatem nienastonecznionej) z czescia ,,dzienng” (po stronie pdinocnej,
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czyli nastonecznionej), na ktora sktada si¢ obszerny hall, przestronna
kuchnia z jadalnia oraz ,,gabinet” lub tzw. ,pokéj goscinny”. Mieszkania sg
przestronne a ich powierzchnia waha si¢ pomiedzy 120-160 m’. Rozktad
przypomina plan domu atrialnego co sprzyja uzyskaniu prywatnosci, ktdrej
brakuje mieszkancom tradycyjnych oficyn: ksztalt zblizony do litery ,.c”
sprawia, ze okna po przeciwnych stronach podwdrza naleza do jednego
uzytkownika. Wysoko$¢ oficyn w zabudowie istniejacej osiaga nierzadko
wysoko$¢ réwna kamienicy frontowej — w tym wypadku 17 m.

A

Rys. 2. Wizualizacja projektu w kontekscie tkanki istniejacej

Fig. 2. The artist's impression of the project within it's urban
block

MLILL

Rys. 3. Proporcje wnetrza — przekréj poprzeczny

Fig. 3. Interior proportion — cross section

Proporcje przekroju poprzecznego dziatki obudowanej obustronnie
wykazuja zatem nieprzydatno$¢ dolnych kondygnacji dla funkcji mieszkania,
ktora ze wzgledu na prawidtowe nastonecznienie moze znalez¢ si¢ dopiero na
wyzszych pigtrach i jak wynika z analizy nastonecznienia — na wysokosci 5 metréw
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nad poziomem podwdrza. Ta przeslanka jest zreszta zbiezna z wymaganiami
ochrony przeciwpozarowej. Podworze na catej swej dlugosci musi by¢ dostgpne
dla wozéw strazackich a zatem oficyna poprzeczna, mieszkaniowa, przybierajac
form¢ tacznika-mostu taczacego oficyny, pozostawia wolny przejazd
pigciometrowej wysokosci. Wybrana jako temat pracy dyplomowej dziatka, ma
oprécz tacznos$ci z ulica Sienkiewicza, dostgp do przestrzeni publicznej
przebiegajacego réwnolegle do niej pasazu Schillera, co jest wyjatkowym
w skali srédmiescia utatwieniem. Najczg$ciej dostgp do przestrzeni publicznej
jest jednostronny, co przy pelnym wykorzystaniu mozliwosci obudowy dziatki
uniemozliwia spelnienie wymogu zapewnienia powierzchni manewrowej
wozu strazackiego. Plynie stad wniosek, ze dla optymalnego wykorzystania
powierzchni dziatek $rédmiejskich konieczne jest ustanawianie stuzebno$ci
przejazdu na catej ich dtugosci pomigdzy ulicami o uktadzie wschéd — zachdd,
co jest osiagalne przy stosowaniu poprzecznych ,wiszacych” oficyn. Zesp6t
garazowy znajduje si¢ w podziemiu i nietatwo go rozwiazaé bez zastosowania
windy. W projekcie dopuszczono taka mozliwo$é, cho¢ wiadomo, ze byloby to
rozwiazanie kosztowne. Podziemny za$ parking wyklucza wprowadzenie zieleni
wysokiej do wngtrza podwoérza. Zastosowano wigc pnacza, ktére zazielenia
wschodnia $ciang oficyn poprzecznych, w ktérych od tej strony nie
przewidziano otwordéw dla zapewnienia intymno$ci wngtrza pokoju dziennego
od strony sasiada.

Rys. 4. Proporcje wngtrza — przekrdj podtuzny

Fig. 4. Interior proportion — long section

Dla inwestora optymalne wykorzystanie dziatki réwnoznaczne jest z uzy-
skaniem wysokiego wspoélczynnika intensywnosci zabudowy. Spetnienie
tego warunku jest dzisiaj decydujace — inwestycja musi by¢ rentowna.
W projekcie uzyskano warto$§¢ 2,7 lecz niematy w tym udzial dostgpnych
z podworza dwukondygnacyjnych ustug. Ale nawet bez tej powierzchni
wskaznik oscyluje wokét wartoSci 2, co jest standardowa intensywnoS$cia
nowobudowanych zespotéw zabudowy mieszkaniowej na obszarze tddzkiego,
historycznego $rédmiescia.
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Rys. 5. Plan przyziemia i pigtra (z oznaczeniem struktury mieszkan)

Fig. 5. From top: 1st floor plan and basement plan

Wykorzystanie terenéw $rodmiejskich dla funkcji mieszkaniowej jest
zgodne z tradycja miejsca. Co prawda, przez kilka powojennych dziesigcioleci
mieszkancy kamienic opuszczali je bez zalu na rzecz mieszkan w blokach.
Powodéw byto kilka. Pierwszy z nich to trwajace co najmniej dwie powojenne
dekady drastyczne przeggszczenie, wynikajace z rozlokowania wielu rodzin
w jednym ,przedwojennym” mieszkaniu, dzielonym wedlug zasady, ze
mieszkaniem jest pokdj lub pokoje przy wspdlnym korytarzu przypisane do
wspolnej kuchni oraz tazienki. Nastgpny — to niewygody wynikajace z braku
centralnego ogrzewania, instalacji gazowej i cieplej wody. A wreszcie taki,
ze nadal w $rédmiesciu pracowaly fabryki dymiace jak w wieku
dziewigtnastym. Z pewnoscia woéwczas miasto nie byto nowoczesne. Kiedy wigc
zaczgto budowe osiedli, w ktérych mieszkania co prawda byly male lub bardzo
mate ale wlasne, z biezaca woda i centralnym ogrzewaniem, mieszkancéw
w Srédmiesciu zacz¢to ubywaé. Proces byl powolny, limitowany iloScia
i tempem budowy blokéw. Jedno pewne — do przemiany ustrojowej 1990 roku
nie bylo w $rédmiesciu niezamieszkatych kamienic. Dzisiaj jest ich niemato,
dlatego ze ponad stuletnie i czgsto zdewastowane groza katastrofa, a lokatorzy
znalezli mieszkanie gdzie indziej a takze dlatego, ze liczba ludnosci w todzi
znacznie spadta. Spadek liczby ludnos$ci nie znaczy jednak, ze ilo$§¢ mieszkan
jest juz wystarczajaca a przede wszystkim ich standard zadowalajacy.
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W pracy doktorskiej na temat mozliwo$ci rozwoju funkcji mieszkaniowe;j
na obszarze srodmiescia Lodzi, ktdra pisatam na przetomie lat 70-80., szukatam
miedzy innymi odpowiedzi na pytanie: czy przy zachowaniu charaktery-
stycznych wlasciwosci dziewigtnastowiecznej tkanki mozliwe jest uzyskanie
optymalnych warunkéw mieszkania, zblizonych do obowiazujacych woéwczas
standarddw. Wnioski oczywiScie jednoznacznie wskazywaly na koniecznos$é
usankcjonowania odstgpstw od normatywéw obowiazujacych w osiedlach
budowanych na ,surowym Kkorzeniu” co wodwczas bylo progiem nie do
pokonania a dzisiaj jest stosowane. Wskazywaty réwniez, ze proporcje udziatu
mieszkan duzych i matych nie moga by¢ ustalane na podstawie wytycznych
,centralnych, odgérnych”, lecz wyptywa¢ powinny z uwarunkowan miejsca — co
mozna bylo przy odrobinie rozsadku przeprowadzi¢ a jak wiemy, dzisiaj
wielko$¢ budowanych mieszkan warunkowana jest jedynie popytem. A wreszcie
— czego juz nie trzeba udowadnia¢ — ze obszar Srédmiescia jest zbyt rozlegly aby
marzy¢ o tym, ze wypelnia go galerie sztuki, kawiarnie, restauracje i inne
ogélnomiejskie a niemieszkaniowe funkcje (nota bene w tamtych czasach
réwniez programowane i planowane skapo a ,,0odgérnie”). Historyczng za$
zabudowe podworek potraktowatam jako bezdyskusyjna, ktéra powinna byc¢
poddana rehabilitacji i utrzymana jako walor decydujacy o tozsamosci
miasta. I ten ostatni wniosek — dzisiaj oczywisty — jest nadal aktualny [3].

W wolnym kraju, w gospodarce rynkowej, kiedy juz nie obowiazuja
normatywy okreslajace wielkoS¢ mieszkania stosownie do liczby lokatoréw,
kazdy, kogo na to sta¢, poszukuje mieszkania komfortowego: w willi za miastem
lub apartamentu w miescie. Mozliwos¢ ,,ucieczki z miasta” do domu z ogrodem
na jego obrzezu, w tym nawet dalekim, w PRL do konca lat 70. ograniczona do
jednostkowych przypadkow, nasilita si¢ w latach 80. a spotegowana w III RP,
spowodowala sytuacje niekorzystnag w skali miasta i trudnga z punktu widzenia
prawidlowej polityki przestrzennej zapewniajacej realizacje zasad zréwno-
wazonego rozwoju. Zasigg strefy uwazanej za zurbanizowana jest
nieproporcjonalny do stopnia jej wykorzystania: w petni uzbrojone $rédmiescie
dysponuje znacznymi rezerwami, natomiast ekstensywnie zagospodarowane
obrzeza sa niedoinwestowanie. Taka sytuacja zagraza zachwianiem réwnowagi
rOZWOjOWE].

W ostatnich latach obserwujemy wzrost zainteresowania inwestorow
terenami  §rédmiejskimi jako terenami rozwoju funkcji mieszkaniowe;.
Budowane sa pojedyncze domy (w tym ekskluzywne ,apartamentowce”),
niewielkie osiedla na terenach poprzemyslowych oraz szykowne lofty.
Wszystkie te inwestycje zlokalizowane na terenach $rédmiejskich dowodza, ze
mieszkanie w §rédmiesciu moze by¢ (i jest) atrakcyjne. W Swietle zarysowujacej
si¢ tendencji, nalezy si¢ spodziewaé, ze z czasem przyjdzie kolej na
kompleksowa rewitalizacje/rehabilitacje czynszowej zabudowy S$rédmiejskie;j.
Ta za$, zgodnie z wymaganiami konserwatorskimi, bedzie podporzadkowana
rygorom respektowania historycznego uktadu. Dlatego podejmowanie
podobnych jak w zaprezentowanej pracy dyplomowej prob — interpretacji lub
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reinterpretacji systemu zagospodarowania dziatki srédmiejskiej jest w petni
uzasadnione 1 potrzebne.
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INNOVATIVE CONCEPT OF SOLVING THE
RESIDENTIAL AREAS IN THE HISTORICALLY
SHAPED SPATIAL STRUCTURE
OF THE LODZ CITY CENTER

Summary

It seems that searching for possibilities for shaping the new residential areas
in the £46dz city center (not only respecting the genius loci but also in
accordance with the conservational requirements) is an exploited topic.
However, the thesis entitled ‘The case study of the L6dz city center area
arrangement plan’, which was prepared in the Institute of Architecture and Civil
Engineering of the Technical University of £.6dZz and defended in the winter
exam session of 2008 on the example of the lot at 63, Sienkiewicza Street,
brings in the freshness into the given problems. In my opinion it deserves to be
noted.
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