
Uzasadnienie 
 

Obszary, na których położone są domy familijne zgodnie z uchwałą nr XXXIV/568/04 
Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 14 lipca 2004 r. wraz ze zmianą z dnia 19 stycznia 2005 r. 
(uchwała nr XLIII/753/05) w sprawie przyjęcia „Uproszczonego lokalnego programu 
rewitalizacji wybranych terenów śródmiejskich oraz pofabrycznych Łodzi na lata 2004 – 
2013”, uznane zostały za priorytetowe w mieście jeśli chodzi o działania rewitalizacyjne. 

Domy familijne na Księżym Młynie, Pl. Zwycięstwa oraz przy ul. Ogrodowej podlegają 
od wielu lat olbrzymiej degradacji zarówno jeśli chodzi o tkankę urbanistyczną jak i aspekty 
społeczne. Dzisiejsza korzystna koniunktura gospodarcza, w szczególności na rynku 
nieruchomości, stwarza ogromną szansę na znalezienie środków i instrumentów do ratowania 
tych obszarów. Ta hossa na rynku nie będzie trwała wiecznie. Należy zatem jak najszybciej 
podjąć działania mające na celu wykorzystanie pojawiającej się szansy poprawienia 
warunków życia mieszkańców oraz przeprowadzenia modernizacji domów familijnych. 

Miasto nie posiada w swoim budżecie wystarczających środków na pokrycie ogromnie 
kapitałochłonnego przedsięwzięcia związanego z odnową domów familijnych. Brakuje poza 
tym instrumentów na poziomie krajowym, usprawniających proces rewitalizacji (nie ma 
ustawy o rewitalizacji), a środki unijne są niewystarczające w stosunku do potrzeb.  
To wszystko powoduje, że Miasto stara się podejmować i pobudzać działania rewitalizacyjne  
w obecnie istniejących uwarunkowaniach prawnych i ekonomicznych oraz realizować jak 
najwięcej przedsięwzięć tego typu, przywracających do życia kolejne ważne obiekty  
w mieście, wykorzystując różne źródła finansowania. W nowym okresie programowania Unii 
Europejskiej na lata 2007 – 2013 Łódź pozyskała dostępne fundusze, które wspierać będą 
proces rewitalizacji. W ramach projektu z Indykatywnego Planu Inwestycyjnego Miasto 
otrzymało środki na rewitalizację kwartału śródmiejskiego w granicach ulic Tuwima, 
Kilińskiego, Piłsudskiego, Piotrkowska oraz I etap rewitalizacji Łódzkiej Elektrociepłowni 
EC1 i otoczenia Dworca PKP Łódź – Fabryczna.  

Obecnie w Łodzi wykorzystujemy kilka sposobów finansowania procesu rewitalizacji. 
Pierwszy oparty jest jedynie na kapitale prywatnym. Przykładami tego typu przedsięwzięć 
mogą być realizowane przez francuskiego inwestora centrum kulturalno – rozrywkowo – 
handlowe Manufaktura na terenie dawnego imperium Izraela Poznańskiego, czy też adaptacje 
na cele mieszkaniowe (lofty) przędzalni w kompleksie dawnej fabryki Scheiblera – 
Grohmanna na Księżym Młynie dokonywane przez inwestora australijskiego. 

Kolejny sposób polega na partycypacji finansowej wszystkich właścicieli i ich 
wspólnego starania się o pozyskanie dodatkowych funduszy rządowych oraz unijnych na 
realizację projektu. Ta forma montażu finansowanego zastosowana została w przypadku 
rewitalizacji terenów wokół Dworca Fabrycznego oraz tworzenia Centrum Kongresowego, 
Filmowego i Kulturalno – Wystawienniczego „Sztuki Świata” w obiektach Łódzkiej 
Elektrociepłowni EC1. 

Przykład innego sposobu finansowania stanowi projekt związany z rewitalizacją obszaru 
śródmiejskiego w granicach ulic Tuwima, Kilińskiego, Piłsudskiego, Piotrkowska (obszar 
pilotażowy zgodnie z uchwałą nr XXXIV/568/04 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia  
14 lipca 2004 r. w sprawie przyjęcia „Uproszczonego lokalnego programu rewitalizacji 
wybranych terenów śródmiejskich oraz pofabrycznych Łodzi na lata 2004 – 2013”, wraz ze 
zmianą z dnia 19 stycznia 2005 r., uchwała nr XLIII/753/05). Polega on na tym, iż to Miasto 
jako beneficjent otrzyma środki z Unii Europejskiej na projekty realizowane w wybranym 
kwartale, a jego partnerami w ramach poszczególnych przedsięwzięć będą wspólnoty 
mieszkaniowe i Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego.  

Następny sposób finansowania przedsięwzięć rewitalizacyjnych, proponowany dla 
domów familijnych, oparty jest na procesie zamiany. Tutaj ciężar całej inwestycji spoczywa 

 1



na inwestorze, który musi z jednej strony wybudować nowe mieszkania, z drugiej zaś 
zmodernizować istniejące domy familijne podnosząc ich standard, ale zachowując zabytkowy 
charakter zgodnie z wytycznymi architektonicznymi i konserwatorskimi. Miasto w tym 
przypadku nie ponosi ani kosztów związanych z budową nowych obiektów ani  
z remontem famuł. Natomiast organizuje i stymuluje cały proces, czuwając, aby wszelkie 
zasady i warunki opisane w programie zostały zachowane. W przypadku domów familijnych 
możliwe jest wykorzystanie instrumentu zamiany jedynie ze względu na istniejącą, 
nierozproszoną tu jeszcze strukturę własności. Zdecydowana większość bowiem lokali 
stanowi własność miasta. 

Szansę na wykorzystanie tej formuły finansowania w przypadku procesu rewitalizacji 
domów familijnych stworzył australijski inwestor Opal Property Developments składając 
Miastu w sierpniu 2006 r. propozycję współpracy w tym zakresie (załącznik nr 1  
do Programu rewitalizacji domow familijnych). Na podstawie złożonej oferty inwestycyjnej, 
Miasto przeprowadziło wśród mieszkańców wskazanych w piśmie budynków wstępne 
badanie ankietowe mające na celu poznanie ich zdania na temat proponowanego procesu 
rewitalizacji opartego o mechanizm zamiany nieruchomości oraz ich potrzeb i preferencji 
lokalowych. Bardzo ważnym bowiem aspektem całego przedsięwzięcia jest aktywne 
uczestnictwo w nim samych mieszkańców oraz pozytywne postrzeganie zachodzących 
przemian, mających w rezultacie spowodować podniesienie standardu ich życia i zachowanie 
istotnych dla wszystkich łodzian obiektów w mieście.  

Przeprowadzenie ankiety wstępnej wśród mieszkańców domów familijnych 
poprzedzone zostało wysłaniem do wszystkich właścicieli i najemców ulotki informującej  
o ogólnych zasadach planowanego procesu rewitalizacji oraz terminie i sposobie 
przeprowadzenia badania ankietowego. Następnie w dniach od 15 stycznia do 4 lutego 2007 r. 
mieszkańców domów familijnych odwiedzili ankieterzy firmy Media-tor, którzy  
ze specjalnymi upoważnieniami, na zlecenie Urzędu Miasta Łodzi, przeprowadzali ankiety 
wstępne. Dodatkowo podczas trwania procesu zbierania ankiet uruchomione zostały specjalne 
punkty kontaktowe (15.01-19.01.2007 w Zespole Szkół Ponadgimnazjalnych Nr 11 przy  
ul. Księży Młyn 13/15, 29.01- 02.02.2007 w Gimnazjum Nr 24 przy ul. Ogrodowej 28a),  
w których można było także wypełnić formularz ankietowy oraz dowiedzieć się  
od pracowników Urzędu Miasta Łodzi o ogólnych zasadach proponowanego procesu. 

Badaniem objęte zostały domy familijne przy ul. Księży Młyn numery od 1 do 12, 
Przędzalnianej numery nieparzyste od 49 do 67, Fabrycznej numery 19, 19a i 21,  
Pl. Zwycięstwa numery od 8 do 12, Ogrodowa numery 24, 26 i 28, które stanowiły przedmiot 
oferty inwestora Opal Property Developments. Łącznie było to 1032 lokali, w podziale na 
najemców (979) oraz właścicieli (53). Przez 3 tygodnie realizacji badania ankieterom  
i pracownikom punktów kontaktowych udało się zasięgnąć opinii 81% respondentów (836 
zrealizowanych wywiadów). Z analizy uzyskanych danych wynika, że ponad 91% 
ankietowanych (najemców i właścicieli) jest przychylnych proponowanemu procesowi 
rewitalizacji.  

Akceptacja tego procesu przez mieszkańców stała się podstawą do przekazania 
inwestorowi raportu z przeprowadzonego badania wraz z prośbą o potwierdzenie oferty 
inwestycyjnej, uwzględniającej oczekiwania mieszkańców oraz opracowania Programu 
rewitalizacji domów familijnych.  

Realizacja Programu rewitalizacji domów familijnych umożliwi z jednej strony poprawę 
warunków życia mieszkańców domów familijnych poprzez polepszenie ich sytuacji lokalowej 
oraz aktywizację zawodową bezrobotnych, znajdujących się na tym terenie, z drugiej zaś 
modernizację domów familijnych z zachowaniem wszelkich wytycznych konserwatorskich  
i urbanistyczno – architektonicznych. Na przekształceniach tych zyskają bowiem zarówno 
obecni jak i przyszli mieszkańcy Księżego Młyna, famuł przy ul. Ogrodowej oraz domów 
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przy placu Zwycięstwa. Obecni będą mieli szansę na poprawę warunków mieszkaniowych, 
przyszli natomiast na kompleksową zmianę otoczenia, w którym przyjdzie im żyć.  

Podjęcie niniejszej uchwały stanowić będzie o kierunku działania Miasta Łodzi  
w sprawie rewitalizacji domów familijnych oraz zabezpieczy interesy stron zamiany. 
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