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CZĘŚĆ 2:
STARE POLESIE

DIAGNOZA



XVI wiek – Niwa Pole Wżdżarowe  
Cały obszar opracowania jest położony w obrębie dawnych Pól Wżdżarowych, a ślady niw 
widoczne są do dziś w przebiegach ulic: Legionów, 1-go Maja, Więckowskiego, oraz w 
podziałach geodezyjnych niektórych działek, dochodzących miejscami aż do ul. Zachodniej. 
Od strony zachodniej Pola Wżdżarowe graniczyły z lasem miejskim, którego pozostałości 
stanowią dziś m.in. sąsiadujący z terenem opracowania park na Zdrowiu. Las został 
częściowo wykarczowany, stąd nazwa dzielnicy – „Polesie”.  

1821 - powstaje Łódź przemysłowa
30 stycznia 1821 Komisja Rządowa Spraw Wewnętrznych i Policji na wniosek Rajmunda 
Rembielińskiego - Prezesa Komisji Województwa Mazowieckiego - zezwoliła na utworzenie 
osady przemysłowej w Łodzi. Każdy, któ dowiódł swoich umiejętności tkackich przed 
burmistrzem miasta, otrzymywał działkę i materiał niezbędny do wybudowania domu, a 
także pożyczki pieniężne. 
Rozplanowano:
• w 1821-23 – osadę sukienniczą Nowe Miasto,
• w 1824-27 – osadę lniano – bawełnianą Łódka.

Utworzona w Łodzi “specjalna strefa ekonomiczna” okazała się ogromnym sukcesem i szybko 
zabrakło działek dla dalszej ekspansji rodzącego się przemysłu włókienniczego.

1860 – 1880 – powstaje dzielnica Wiązowa
Po wypełnieniu zabudową wszystkich dostęnych terenów pojawiłą się potrzeba wytyczenia 
noweych terenów inwestycyjnych. Rozplanowano nową dzielnicę - Wiązową; jednakże ze 
względu na presję czasu nie zaprojektowano nic poza ukadem ulic i jedyną przestrzenią 
publiczną - Zielonym Rynkiem. Rozplanowanie parceli nie było wynikiem projektu 
urbanistycznego, a odpowiedzią na bieżące zapotrzebowanie. Dlatego też nie można uznać 
podziałów ww. działek za element dziedzictwa. 

Powstają działki przy ul. Legionów (dawniej: Szosie Konstantynowskiej), na zachód 
przedłużone zostają ulice Więckowskiego (dawniej: Cegielniana), 6-go Sierpnia (dawniej: 
św. Benedykta), Zielona (dawniej: Dzielna). Ul. Zachodnia zostaje osiowo przedłużona na 
południe jako Spacerowa i poszerzona do 35 m, co skutkuje widoczną do dziś ekspozycją 
północno – zachodniego narożnika skrzyżowania. Na zachód od ul. Wólczańskiej wytyczona 
zostaje nowa siatka ulic, tworząca miejskie kwartały, wewnątrz charakteryzujące się 
odzwierciedleniem miejscami układu średniowiecznych pól. Na skrzyżowaniu ul. Dzielnej 
i Pańskiej (dziś: Żeromskiego) urządzono plac targowy – Rynek Wiązowy (później Zielony, 
obecnie pl. Barlickiego), który stanowił centrum nowej dzielnicy.

1880 – 1896 – ostateczny kształt dzielnicy Wiązowej
Ul. Wólczańska przedłużona zostaje do Próchnika. Prywatny przedsiębiorca w połowie 
nowego odcinka wyznacza początek nowej ulicy, biegnącej na zachód pomiędzy Próchnika i 
Więckowskiego: tak powstaje pasaż Szulca, czyli dzisiejsza ulica 1-go Maja. Przeprowadzona 
zostaje ul. Ekaterynburska, czyli dzisiejsza św. Jerzego. Plan miasta autorstwa Starzyńskiego 
datowany na 1894 – 1896 roku  odwzorowuje istniejącą obecnie siatkę ulic, można więc 
uznać, że wraz z końcem XIX wieku zakończył się więc  rozwój układu przestrzennego 
obszaru opracowania.

rozwój Starego Polesia/ początek

ekspansja Łodzi przemysłowej/ fot. NAC

Łódż około 1840 - rozplanowane układy urbanistyczne/ źródło: Atlas Miasta Łodzi 2002 rozplanowanie dzielnicy Wiązowej/ źródło: J. Wesołowski, Atlas Miasta Łodzi 2002

Jedyna przestrzeń publiczna dzielnicy Wiązowej - Zielony Rynek/ fot. NAC
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Po wytyczeniu przebiegu ulic nowej dzielnicy Wiązowej, 
obszar Starego Polesia został na bieżąco rozparcelowany 
na działki i wypełnił się zabudową kamieniczną, fabryczną i 
willową.

Większość zabudowy Starego Polesia powstała w latach 
1880 -1910, a więc w okresie zaledwie 30 lat wypełniło sie 
prawie 200 ha śródmiejskiej tkanki urbanistycznej.

WIększość powstałej wówczas zabudowy przetrwała do 
dziś i obecnie stanowi 

rozwój Starego Polesia/ ekspansja

Budynki sprzed 1945 r. Budynki sprzed 1945 roku (żółte), objęte ochroną w GEZ (pomarańczowe) i rejestrowe (czerwone)





rozwój Starego Polesia/ okres powojenny - do dziś Stare Polesie dziś

1945 - 1960
W tym okresie zrealizowano szkoły, tzw. tysiąclatki, 
umieszczając je wycofane od ulicy, we wnętrzach 
kwartałów, pomiędzy oficynami. 

lata 2000
to okres zabudowy jedynej przestrzeni publicznej Starego 
Polesia - płyty placu Barlickiego. Zrealizowano na niej dwie 
hale Zielonego Rynku - murowaną, w południowej części 
placu, oraz w konstrukcji tymczasowej - w północnej części 
placu.

lata 2010 -
to budowa nowej zabudowy mieszkaniowej, w ilości średnio 
2 pozwoleń na budowę rocznie na całym Starym Polesiu.
Nowa zabudowa w różny sposób wypełnia XIXwieczne 
działki budowlane, czasem realizując kolejne oficyny, ślepe 
ściany, zacienione podwórka - studnie i inne rozwiązania 
rodem z XIX wieku.

Widok na hale Zielonego Rynku/ fot. Darekm135 Nowa zabudowa na ul. Legionów/ fot. google maps

Nowa zabudowa na ul. Lipowej/ fot. google maps

zabudowa przy Kościuszki-Zachodniej/ fot. google maps

kwartał kultury/ fot. google maps

zabudowa wzdłuż trasy W-Z/ fot. google mapsobszary charakterystyczne

KWARTAŁ 
KULTURY

PLAC
BARLICKIEGO

KOŚCIUSZKI/
ZACHODNIA

OBUDOWA TRASY W-Z

Szkoła podstawowa przy ul.Więckowskiego/ fot. google maps

Szkoła podstawowa przy ul.Gdańskiej/ fot. foto.mpu.lodz.pl Zabudowa Zielonego Rynku/ fot. foto.mpu.lodz.pl

Obszar opracowania położony jest w ścisłym centrum Łodzi, 
w odległości zaledwie jednego kwartału – około 200 m – 
od placu Wolności i ulicy Piotrkowskiej, głównej i najbardziej 
reprezentacyjnej ulicy miasta. Od wschodu ograniczony 
jest ul. Zachodnią/ al.Kościuszki, główną osią komunikacji 
samochodowej i miejskiej w układzie północ – południe, 
przechodzącą przez centrum. Na północ od obszaru 
opracowania, również w odległości jednego kwartału, 
znajduje się centrum handlowo – rozrywkowe Manufaktura, 
cieszące się ogromną popularnością wśród mieszkańców, 
oraz Pałac Poznańskich, będący ikoną i wizytówką miasta.

Obszary charakterystyczne:

• Kościuszki - zachodnia - część obszaru opracowania 
położona wzdłuż tych ulic charakteryzuje się większą ilością 
funkcji niemieszkaniowych, w szczególności instytucji 
kultury i funkcji ogólnomiejskich. Reprezentacyjna XIX 
wieczna zabudowa formuje zwarte pierzeje wzdłuż dawnej 
ulicy Spacerowej

• plac Barlickiego - centralnym elementem obszaru jest 
dawny Zielony Rynek, plac targowy wraz z otaczającą 
zabudową. Charakteryzuje się bardzo dużym ożywieniem, 
jest punktem przyciągającym mieszkańców z całego miasta. 
Jest to jedyny plac w obszarze opracowania, jednak jest 
obecnie zabudowany halami targowymi......więcej na s.22

• Kwartał kultury - to nagromadzenie instytucji kultury - 
teatrów, muzeów i szkół - w historycznej zabudowie

• W-Z - południowa część obszaru stanowi obudowę trasy 
W-Z - głównej arterii komunikacyjnej  miasta, dominują tam 
usługi

• Pozostała część obszaru opracowania to XIX wieczna 
zabudowa mieszkaniowa.....więcej na s.23



Stare Polesie/ przeciwdziałanie wyludnieniu

Dziś Łódż jest jednym z najszybciej wyludniających się 
miast w Polsce (tracąc średnio ok 5-6 tysięcy mieszkańców 
rocznie), a Stare Polesie - najszybciej wyludniającym się 
obszarem w Łodzi. Prognoza GUS przewiduje 31% spadek 
ilości mieszkańców Starego Polesia do roku 2050.

Analiza innych shrinking cities unaoczniła, jak proces ten 
zmienia miasto. Opustoszałe dzielnice, okna zabite deskami 
- taka wizja przyszłości Łodzi nie jest zadowalająca. Niniejszy 
projekt stanowi odpowiedź na pytanie - jak w takich 
warunkach skonfigurować przyszłe zagospodarowanie 
Starego Polesia?

Strategia przestrzennego rozwoju Łodzi - polityka sektorowa 
„Strategii zintegrowanego rozwoju Łodzi 2020+” - przyjęta 
uchwałą nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia
16 stycznia 2013 r. określa centrum miasta jako obszar 
kumulacji największych pokładów wartości pozytywnych 
(m. in. dziedzictwo materialne, kulturowe, różnorodność i 
dostępność usług, klarowna struktura przestrzenna) oraz 
negatywnych (m. in. zaniedbania stanu technicznego 
budynków, braku podłączeń do istniejących sieci, 
problemów własnościowych i społecznych). Jako główny 
cel ustala zrównoważone miasto kompaktowe, czyli rozwój 
miasta do wewnątrz. Pod hasłem tym kryje się m. in. 
dynamizacja inwestowania w cenrtum, rewitalizacja, dobre 
przestrzenie publiczne, pełne wykorzystanie zasobów strefy, 
w tym terenów inwestyyjnych, poprawa stanu obiektów 
zabytkowych, rozwój urbanistyczny oparty na dziedzictwie 
kulturowym oraz wysoka jakość życia w centrum miasta.

W 2012 r. Urząd Miasta Łodzi zapytał łodzian,w tym 
mieszkańców śródmiejskich kamienic, jakie warunki 
musiałyby być spełnione w pierwszej kolejności, aby chcieli 
zamieszkać/pozostać w śródmieściu.
Pięć wiodących odpowiedzi z zakresu związanego z 
fizycznym przekształceniem dzielnicy to w kolejności:
1. remonty kamienic
2. poprawa bezpieczeństwa
3. większa dostępność terenów zielonych, placów zabaw dla dzieci
4. mniejszy ruch samochodowy
5. budowa nowych budynków.   
Bardzo źle oceniono dostępność żłobków, przedszkoli, 
miejsc rekreacji i jakość dróg pieszych.

Badanie preferencji mieszkaniowych łodzian 
przeprowadzone dla Urzędu Miasta Łodzi w 2014 r. (patrz 
tabela obok) wskazało większą ilość czynników związanych 
z chęcią zamieszkania w danej dzielnicy. Dużą część tych 
czynników stanowią elementy ułomne zabudowy na Starym 
Polesiu - jak np. stan techniczny obiektu (podłączone 
media), niskie koszty utrzymania (zabytki są drogie w 
utrzymaniu, szczegónie w zakresie ogrzewania), centralne 
ogrzewanie - jest doprowadzone do prawie każdej działki, 
ale znaczna część kamienic nie jest podłączona, dobrze 
doświetlone wnętrze (rzadkość w podwórku - studni), 
wysoki standard wykończenia mieszkania, mieszkanie 
rozkładowe (kamienice zazwyczaj mają oficyny i mieszkania 
w amfiladzie), garaż lub miejsce postojowe (niemożliwe do 
uzyskania w gęstej śródmiejskiej zabudowie), balkon lub 
loggia, bliskośc dużych parków (któych bardzo brakuje) itd.

W celu urzeczywistnienia konkurencyjności Starego Polesia 
względem innych obszarów mieszkaniowych (w tym 
podmiejskich), należy ustalić jako priorytet podniesienie 
wskaźników jakości zamieszkania do jak najwyższego 
poziomu, w szczególności ułatwić remonty kamienic przy 
jednoczesnym zachowaniu dziedzictwa, zwiększyć ilość i 
dostępność terenów zielonych, placów zabaw, zmniejszyc 
ruch samochodowy, umożliwić budowe pełnowartościowej 
nowej zabudowy, nie utrwalanie zabudowy oficynowej i 
innych XIXwiecznych standardów tam, gdzie nie jest to 
podycktowane wymogami spójności historycznej, umożliwić 
realizację zewnętrznych przestrzeni zielonych, np balkonów 
lub tarasów na dachu.

Kryteria wyboru miejsca zamieszkania/ Badanie preferencji mieszk.Ludność Łodzi 1800 - 2016/ źródło: wikipedia.comShrinking cities/ źródło: shrinkingcities.org

Stare Polesie/ mieszkańcy

Mieszkańcy Starego Polesia nie czekają na działania urzędu 
miasta i biorą we własne ręce poprawę jakości życia w 
swojej dzielnicy.
Aktywnie działają na rzecz Starego Polesia w 
stowarzyszeniach takich, jak np. Społecznie Zaangażowani. 
Organizują wiele wydarzeń i inicjatyw, jak np. Miejsce 
Spotkań - lokalne centrum, w którym toczy się życie 
społeczno/ kulturalne dzielnicy, coroczne święta dzielnicy - 
Dziady Staropoleskie, Majówki i Czerwcówki Staropoleskie, 
tworzą inicjatywy sąsiedzkie, współdziałają ze sobą i z 
lokalnymi instytucjami (np. teatrem dla dzieci) aktywizując 
życie kulturalne.

Aktywnie działający mieszkańcy Starego Polesia poświęcają 
również wiele czasu na monitorowanie prac urzędu miasta 
w zakresie działań w ich dzielnicy, włączają się w konsultacje 
społeczne, szkolą się z zakresu spraw związanych ze 
zrównoważonym rozwojem miasta i bardzo aktywnie 
wykorzystują Budżet Obywatelski. 

Mieszkańcy stanowią najcenniejszy zasób Starego Polesia, 
a projekt oparty jest na chęci ich zatrzymania w obszarze 
opracowania.

projekt Wędrujące Drzewa/ fot. facebook.com/SpolecznieZaangazowani/



układ komunikacyjny

Komunikacja kołowa
Obszar charakteryzuje się bardzo wysokimi parametrami 
komunikacji kołowej.
W obszarze objętym opracowaniem większość ulic ma 
przypisaną klasę drogi zbiorczej Z.
Drogi klasy L:
• 6 sierpnia
• Pogonowskiego
• Lipowa
• 28 Pułku Strzelców Kaniowskich
Drogi klasy D:
• Św. Jerzego
• odcinek ul. 1-go Maja od Żeromskiego do Wólczańskiej
Drogi klasy G:
• Al. Mickiewicza
Szerokość pasów ruchu/ jezdni przekracza obowiązujące 
wymagania, w niektórych miejscach nawet o 100%.
Ulice w układzie wschód - zachód przenoszą ruch 
międzydzielnicowy w układzie jednokierunkowym.

Powiązania z układem zewnętrznym, ruch 
międzydzielnicowy
Powiązania z układem zewnętrznym zapewniają ulice 
Zielona, Struga, 6-Sierpnia, Karolewska i Kopernika łączące 
dzielnicę z Al. Włókniarzy (poza obszarem opracowania), ul. 
Żeromskiego, al. Kościuszki - powiązane z Al. Mickiewicza.
Obecnie układ drogowy Polesia przenosi część ruchu 
międzydzielnicowego (tranzytu wewnętrznego) na 
kierunkach wschód-zachód, ciągami ulic Zielona-
Narutowicza, ul. Struga i ul. Tuwima, ul Więckowskiego 
i ul.  Jaracza oraz północ-południe, ul. Żeromskiego, al. 
Kościuszki.   

Komunikacja zbiorowa
Przez obszar opracowania przechodzą trzy trasy 
tramwajowe: wzdłuż ulicy Zielonej, Gdańskiej i Legionów/
Cmentarnej (rozwidlająca się na dwie).  Niewydzielone 
torowiska w drogach klasy Z o wąskich przekrojach 
powodują spowolnienie ruchu tramwajów. Brak priorytetu 
komunikacji zbiorowej.
Linie autobusowe rozprowadzone są w całym obszarze 
opracowania, a szerokości istniejących pasów ruchu 
pozwalają przeprowadzić trasy autobusów dowolnymi 
ulicami.
Za wschodnią granicą obszaru znajduje się trasa ŁTR, a przy 
południowej granicy - trasa tramwajowa W-Z.

Obszar charakteryzuje się bardzo dobrą dostępnością 
komunikacji zbiorowej i jej niską skutecznością ze względu 
na priorytet ruchu kołowego.

Komunikacja zbiorowa w obszarze Starego Polesia

Komunikacja rowerowa
W obszarze opracowania znajduje się jeden odcinek 
drogi rowerowej - kontrapas przy ul Wólczańskiej). Po 
południowej granicy obszaru opracowania przechodzi 
wydzielona ścieżka rowerowa wzdłuż Al. Mickiewicza. Za 
zachodnią granicą obszaru znajduje się ścieżka rowerowa 
wzdłuż Al. Włókniarzy.

Obszar charakteryzuje się bardzo słabą dostępnością dla 
ruchu rowerowego.
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zasoby/ 
przestrzeń 
publiczna i zieleń

Zieleń publiczna

dzialki i budynki w
granicach planow

dzialki i budynki poza
granicami planow

Układ przestrzeni publicznych i zieleni

Ze względu na historyczne ukształtowanie obszaru, Stare 
Polesie charakteryzuje się brakiem przestrzeni publicznych, 
z wyjątkiem :
- zabudowanej obecnie płyty Zielonego Rynku,
- ulic pełniących obecnie wyłącznie funkcję tranzytowo     
                                                                    - komunikacyjną.

Wskaźniki określane w literaturze fachowej ustalają 
pożądaną ilość zieleni w wielkomiejskim centrum na 5 m2/ 
mieszkańca.

JEDYNY ZASÓB PRZESTRZENI 
PUBLICZNYCH NA STARYM 
POLESIU STANOWIĄ ULICE

OBECNIE NA STARYM 
POLESIU JEST 1,41 HA ZIELENI, 
TJ. 0,53 M2/MIESZKAŃCA

ul. Lipowa/ fot. google maps

al. 1 Maja fot. google maps ul. Pogonowskiego/ fot. google mapsal. 1 Maja/ fot. google maps

przestrzeń publiczna/ulice

Ulice - jedyna forma przestrzeni publicznej Starego Polesia - 
charakteryzuą się:
• niską jakością materiałów (głównie asfalt i płyty 
chodnikowe)
• ubogim wyposażeniem i prawie całkowitym brakiem mebli 
miejskich (np.ławek, słupów ogłoszeniowych, stojaków na 
rowery)
• bardzo małą ilością zieleni wysokiej i niskiej
• dominacją funkcji komunikacji kołowej
• dużą gęstością otaczającej zabudowy
• różnorodnością funkcji otaczającej zabudowy
• brakiem możliwości wykorzystania przestrzeni przed 
lokalami usługowymi czy mieszkalnymi przez właścicieli, 
użytkowników i mieszkańców
• niskim poziomem bezpieczeństwa.

Jednocześnie ulice otoczone są zwartą dziewiętnastowieczną 
zabudową o charakterze wielkomiejskim. Cały obszar 
wykazuje duży potencjał do zmiany, w części wschodniej - 
jako ulice bardziej reprezentacyjne (np. al 1 Maja), a w części 
zachodniej - o charakterze bardziej mieszkaniowym (np. 
Lipowa, Pogonowskiego)



Niska jakość przestrzeni Zielonego Rynku/fot. google maps

Zabudowana płyta Zielonego Rynku/fot. foto.mpu.lodz.pl

Historyczna przestrzeń Zielonego Rynku/fot. NAC

Fontanna w centrum Zielonego Rynku/fot. NAC

TARGOWISKO 
+KWIACIARKI
powierzchnia: ok. 1850 m2

bardzo niska jakość 
przestrzenna

NOWA HALA
pow.: ok. 2150 m2

obiekt murowany
brak aktywnego frontu w 
stronę placu

STARA HALA (MIĘSNA)
pow: ok. 1450 m2

PRZESTRZEŃ PUBLICZNA
powierzchnia: ok. 1500 m2

w tym przedpola kwiaciarek,
bardzo zły stan przestrzeni

przestrzeń 
publiczna/
Zielony Rynek

Zielony Rynek był otwartą przestrzenią publiczną, 
która w dni handlowe - wtorki i piątki - zmieniała się w 
targowisko.

Nazwa Zielony Rynek, funkcjonująca do roku 1939, 
pochodzi od ulicy Zielonej. W trakcie wojny kwartał 
handlowy przemianowano na “Gruner Ring” . Po 
zakończeniu II WŚ nie powrócono do dawnej nazwy 
Placu;a nadano mu imię prawnika i działacza PPS - 
Norberta Barlickiego.

W roku 2007 główna płyta handlowa została zamknięta, 
targowisko zostało usunięte, a płytę placu zabudowano 
dwoma halami.

zasoby/ typologia zabudowy

Obszar opracowania to śródmiejska dzielnica o charakterze 
mieszkaniowo - usługowym. Istniejąca XIXwieczna 
zabudowa jest ukształtowana w taki sposób, że umożliwia 
lokalizowanie wszelkich funkcji - od mieszkań, usług, biur, 
handlu, po biblioteki, urzędy, a nawet teatr czy kościół.

Podział typologiczny obszaru  umożliwi oparcie zasad 
rozwoju Polesia na formie zabudowy, a nie na przeznaczeniu 
terenu, które w większości obszaru jest i pozostanie takie 
samo.

Podział typologiczny umożliwia przyjęcie uzasadnionych 
stanem faktycznycm zasad rozwoju dla konkretnej typologii, 
zapewniając równe zasady inwestowania właścicielom 
różnych działek.

W obszarze opracowania występuje zaledwie 10 typów 
zabudowy ze względu na sposób jego historycznego 
rozwoju.

Typologie zabudowy na Starym Polesiu



TYP 1/ Wille i pałace

Pałace i wille fabrykanckie z otaczającymi je ogrodami. 

Wskaźnik intensywności zabudowy, udział powierzchni 
zabudowanej oraz powierzchni biologicznie czynnej w 
odniesieniu do powierzchni działki budowlanej są bardzo 
zróżnicowane. wynika to głównie ze zróżnicowania 
danych wyjściowych: całkowitej powierzchni zabudowy, 

TYP 2/ Łódzkie podwórko dobrze zachowane

Jest to zabudowa charakterystyczna dla obszaru 
wielkomiejskiego Łodzi. Wąskie działki gęsto zabudowane 
kamienicami z oficynami tworzyły podwórka-studnie. 
Średnia liczba kondygnacji wynosi około 4. Zabydowa 
tego typu stanowi większą część obszaru Starego Polesia. 
Współczynnik intensywności zabudowy dla tego typu 
waha się od około 1,5 do 3,5. Cechą charakterystyczną 

TYP 3/ Łódzkie podwórko słabo zachowane

Jest to zabudowa podobna jak w poprzednim typie - łódzkie 
podwórko, jednak stan zachowanych oficyn jest na tyle 
zły, że potrzeba zwiększania jakości życia przeważa nad 
potrzebą zachowania historycznego układu działki.

Nieutrwalanie oficyn pozwoli na doświetlenie zabudowy i 
wnętrz kwartałów - dążenie do typologii pierzejowej.

TYP 4/ Zabudowa pierzejowa

Zabudowa pierzejowa to wysoka obudowa ulic oraz niska 
zabudowa gospodarcza wnętrz kwartałów

powierzchni działki oraz powierzchni obszarów czynnych 
biologicznie. Współczynnik intensywności zabudowy waha 
się od 0,14 do 1,42. Udział powierzchni zabudowanej w 
stosunku co powierzchni działki wynosi od około 10% do 
50%, natomiast udział powierzchni biologicznie czynnej 
wynosi od około 20% do 70%. Średnia liczna kondygnacji 
mieści się w przedziale 2-3.

dla tego typu zabudowy jest bardzo niski lub zerowy 
udział powierzchni biologicznie czynnych w odniesieniu 
do powierzchni całkowitej działki budowlanej oraz bardzo 
duży udział powierzchni zabudowanej w odniesieniu do 
powierzchni działki budowlanej (aż do 90%).

Oficyny są dobrze zachowane i stanowią - pomimo 
wadliwego jak na XXI wiek układu rzestrzennego - o 
wartości historycznej tej typologii, która należy utrwalać.



TYP 5/ Zabudowa punktowa

Punktowe budynki ustawione jeden za drugim wgłąb 
kwartału. Średnia liczba kondygnacji wynosi 5. Wskaźnik 
intensywności zabudowy wynosi od 1,2 do 2,48, co jest 
wynikiem zmiennej liczby kondygnacji oraz powierzchni 
zabudowy. Udział powierzchni biologicznie czynnej wynosi 
od 21 do 25%, natomiast udział powierzchni zabudowanej 
jest bardziej zróżnicowany: 30%-41%. 

TYP 6/ Zabudowa współczesna

Nowa zabudowa mieszkaniowa o większej głębokości 
traktu, z parkingiem w parterze w głębi działki. Można 
również zaobserwować niepokojące zjawisko “imitowania” 
zabudowy historycznej przez ustawianie 5-kondygnacyjnych 
oficyn w granicy działki w poprzek kwartału - zacieniając w 
ten sposób przyległe nieruchomości. Należy unikać takich 
rozwiązań.

TYP 7/ Fabryki

Większe tereny położone w głębi kwartału, często z 
dostępem z wielu stron. Zawierają obiekty pofabryczne o 
wysokich kondygnacjach i dużych oknach, często też na 
terenach fabryk występuja kominy.

TYP 8/ Zabudowa wysoka

Pojedyncze obiekty o wysokości przekraczającej średnią 
dla obszaru, nie repektujące w swojej formie kontekstu 
urbanistycznego. Wysokość przekraczająca 10 kondygnacji, 
funkcja - biurowa. Nie są zlokalizowane w miejscach 
stanowiących dominantę.
                   

TYP 9/ Szkoły, przedszkola

Obiekty edukacyjne wstawiane w latach 50-60 XX wieku 
w głębi kwartałów, pomiędzy kamienicami. Wolnostojące 
obiekty standardowe, jedno- lub czterokondygnacyjne 
Wskaźnik intensywności zabudowy od 0,39 do 0,79, udział 
powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni 
działki wynosi od 13% do 39%, udział powierzchni 
biologicznie czynnej od 10% do 50%.

TYP 10/ Obiekty handlowe

Parterowe rozległe budynki o niskiej jakości 
architektonicznej. Niska intensywność zabudowy, 
brak powierzchni biologicznie czynnej. Obiekty te nie 
wprowadzają ładu przestrzennego w obszarze Starego 
Polesia, ale ich funkcja - handlowa - ma duże znaczenie dla 
dzielnicy.



zasoby/
własności podsumowanie

Mapa własności terenu

Stan własnościowy terenu

Obecnie Stare Polesie stanowi mozaikę różnych stanów 
własności. Jest to jedna z największych przeszkód 
powodująca brak aktywności inwestorów w tym terenie 
oraz utrudnienie w zakresie prowadzenia inwestycji 
miejskich.

Mapa własnościowa Starego Polesia
WŁAŚCICIEL GMINA MIASTO ŁÓDŹ W UŻYTKOWANIU (w tym uzytkownicy bez umowy)

WŁAŚCICIEL GMINA MIASTO ŁÓDŹ Z DZIERŻAWĄ

WŁAŚCICIEL GMINA MIASTO ŁODŹ

WSPÓŁWŁAŚCIEL GMINA MIASTO ŁODŹ I WSPÓŁWŁAŚCICIEL SKARB PAŃSTWA

WŁAŚCICIEL SKARB PAŃSTWA, GMINA MIASTO ŁODŹ - WIECZYSTY UŻYTKOWNIK

WŁAŚCICIEL GMINA MIASTO ŁÓDŹ Z WIECZYSTYMI UŻYTKOWNIKAM

WŁASNOŚĆ GMINA MIASTO ŁÓDŹ W TRWAŁYM ZARZĄDZIE

WSPÓŁWŁASNOŚĆ GMINA MIASTO ŁÓDŹ Z UŻYTKOWNIKIEM WIECZYSTYM I WSPÓŁWŁAŚCICIELE

WSPÓŁWŁAŚCICIEL SKARB PAŃSTWA Z WIECZYSTYMI UŻYTKOWNIKAMI

WŁASNOŚĆ SKARBU PAŃSTWA W TRWAŁYM ZARZĄDZIE

WSPÓŁWŁAŚCICIEL SKARB PAŃSTWA I INNY WSPÓŁWŁAŚCICIEL

WŁASNOŚĆ PRYWATNA

WŁAŚCICIEL NIEUSTALONY

PODWÓJNE TYTUŁY WŁASNOŚCI
INNE PRAWA

WŁAŚCICIEL SKARB PAŃSTWA

WSPÓŁWŁASNOŚĆ GMINA MIASTO ŁÓDŹ I INNY WSPÓŁWŁAŚCICIEL

WSPÓŁWŁAŚCIEL GMINA MIASTO ŁODŹ, SKARB PAŃSTWA -WIECZYSTY UŻYTKOWNIK

WŁAŚCICIEL SKARB PAŃSTWA Z DZIERŻAWĄ

Pomimo dobrej lokalizacji, sąsiedztwa i dostępności 
komunikacyjnej, obszar charakteryzuje się niewielką 
żywotnością. Najbardziej widoczne są tu procesy 
towarzyszące depopulacji miasta, przede wszystkim 
postępująca degradacja przestrzeni, stanu technicznego 
zabudowy i infrasruktury oraz tkanki społecznej, pociągająca 
za sobą spadek ilości inwestycji i przyspieszony odpływ 
mieszkańców. Jednocześnie obszar opracowania ma 
ważny atut – wyjątkowy układ urbanistyczny i historyczną 
zabudowę, wymagającą jednak natychmiastowych 
inwestycji i interwencji. Zrównoważenie wymogów 
zachowania historycznego układu urbanistycznego z 
potrzebą dostosowania go do potrzeb współczesnych 
mieszkańców miast będzie głównym wyzwaniem niniejszego 
opracowania.

Stare Polesie w Łodzi/ ortofotomapa


