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SZANSE | ZAGROZENIA REWITALIZACJI - ZAKLADY LNIARSKIE
W ZYRARDOWIE

Abstrakt. Szanse i zagrozenia rewitalizacji zostaty zdefiniowane na podstawie
autorskiej koncepcji urbanistycznej obszaru dawnych Zaktaddw Lniarskich w Zyrardowie.
Szanse rozwoju miasta wynikajg zaréwno z potencjatu wartosci struktury funkcjonalno-
przestrzennej, jak i mozliwo$ci rewitalizacji terendw poprzemystowych. Problemy rewitalizaciji
wigzg sie z zagrozeniami spotecznymi, konkurencyjnoscig dla funkcjonowania istniejgcego
Srodmiescia, mozliwosciami realizacji przestrzeni publicznych oraz ochrony i dostepnosci
terenéw przyrodniczych, ochrong zabytkéw, obstugg komunikacyjng i osigganiem tadu
przestrzennego. Zidentyfikowane zagrozenia sg podstawg wnioskow dotyczacych
ustawodawstwa dla dziatan w zakresie rewitalizacji i zrbwnowazonego rozwoju miasta.

Stowa kluczowe: Zyrardéw, rewitalizacja, szanse, zagrozenia, potencjat struktury,
przestrzen publiczna

Szanse zréwnowazonego rozwoju miasta. Zyrardow, miasto liczace ok. 40 tys.
mieszkancow, potozone w odlegtosci ok. 40 km od Warszawy ma wszystkie wspétczesnie
definiowane cechy miasta zrownowazonego oraz holistycznie pojmowang szanse
zrownowazonego rozwoju, wynikajagca zardéwno z potencjatu istniejgcej struktury
funkcjonalno-przestrzennej, jak i z rewitalizacji obszaru poprzemystowego.

Potencjat struktury funkcjonalno-przestrzennej

Miasto ogréd. Zaktady Lniarskie w Zyrardowie wraz z miastem dla pracownikéw
zostaty zaplanowane i zrealizowane wedtug idei miasta ogrodu. Struktura urbanistyczna
miejskich przestrzeni publicznych, strefa centrum z obiektami o funkcji publicznej oraz
obiekty infrastruktury spotecznej, zabudowa mieszkaniowa o zréznicowanym standardzie
spetniajgca wymogi miasta egalitarnego, zieleh towarzyszgca zabudowie mieszkaniowej
i obiektom publicznym, zielen przyuliczna i park miejski tworzg w Zyrardowie modelowe
howardowskie (Howard 1898) warunki dobrego $rodowiska zycia. Wspétczesny rozwoj
miasta nie zaburzyt tych podstawowych cech miasta ogrodu, a dzisiejsza skala miasta
liczacego ok. 40 tys. mieszkancow jest takze zgodna z modelowg wielkoscig miasta
w rozumieniu ,biotechnologii wspolnoty”, jaka opisuje m.in. Victor Papanek (Papanek 1995).
Wspdtczesny renesans idei miasta ogrodu, miasta zwartego a rownocze$nie miasta
zielonego, stanowi istotng przestanke rozwoju Zyrardowa.

Miasto w regionie. Zyrardow miesci sie w modelowej strukturze przestrzennej
zréownowazonego rozwoju osadnictwa, opisanej przez Grahama Haugtona i Colina Huntera
jako ,skoncentrowana decentralizacja” (Haughton 1994) oraz modelu urbanizacji opartym na
transporcie publicznym nazwanym przez Petera Calthorpa TOD - transit oriented
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development (Calthorpe 1993). Miasto o wtasnej tozsamoéci i zdefiniowanych granicach,
ale powigzane z centrum regionu publicznym transportem tranzytowym to witasdnie jeden
z modeli zréwnowazonej urbanizacji. Te cechy Zyrardowa na dtugo przed wspdiczesnie
definiowanymi zasadami rozwoju zréwnowazonego zostaty dostrzezone w nowoczesnej
mysli urbanistycznej Warszawy funkcjonalnej, opracowanej przez Jana Chmielewskiego
i Szymona Syrkusa w 1934 r., w ktorej Zyrardow stanowit cze$¢ warszawskiej aglomeracii
i ta mysl byta kontynuowana w opracowaniach planistycznych w latach 70. ubiegtego wieku
(Chmielewski 2002). Linia kolejowa taczaca Zyrarddw z Warszawg, jak rowniez todzig,
funkcjonujgcy dworzec o zabytkowej architekturze, stanowigcy jeden z historycznych obiek-
téw identyfikujgcych lokalne dziedzictwo kulturowe, zlokalizowany w centrum miasta, oraz
modernizacja tej linii i wprowadzenie szybkich potgczeh i zmodernizowanego taboru tworzg
modelowe warunki zréwnowazonego rozwoju miasta samodzielnego i réwnoczesnie
powigzanego z regionem.

Miasto wspoélistniejace z przyroda. Wszystkie wspétczesne teorie miasta
zrownowazonego podkreslajg koniecznosé ochrony przyrody zaréwno w skali globalnej, jak
i lokalnej, a rébwnoczesnie zwracajg uwage na znaczenie przyrody w miescie dla dobrych
warunkéw Srodowiska zycia. Zyrardéw, potozony nad rzekg Pisig Gagoling, inkorporuje
naturalny system przyrodniczy w wewnetrzng strukture urbanistyczna. Rzeka w miescie wraz
z otaczajacy zielenig naturalng, miejskg zielenig parkowg i terenami sportowymi oraz stawy
krajobrazowe i stawy technologiczne, ktére byly zrealizowane dla potrzeb dawnych
Zaktadow Lniarskich, stanowig strefe przyrodnicza miasta, nie naruszajgc ciagtosci powigzan
systemu przyrodniczego w skali ponadlokalnej. Strefa przyrodnicza doliny rzeki potozona
w bezposrednim sasiedztwie centrum miasta stanowi takze o tozsamosci krajobrazu
kulturowego. Zyrardéw nie tylko w zakresie ochrony przyrody, ale wtasnie wspdfistnienia
miasta z przyrodq stanowi przyktad modelowy miasta zrownowazonego.

Dziedzictwo kulturowe i brown fields. Idea zrébwnowazonego rozwoju miasta opi-
sana m.in. w Karcie nowej urbanistyki (Urbanista 2005) zwraca rownoczesnie uwage na
ochrone wartosci kulturowych, jak i na konieczno$¢ ochrony przyrody, polegajaca m.in. na
ograniczaniu rozwoju urbanizacji na tereny zielone. Ukfad urbanistyczny dawnych Zakfadow
Lniarskich wraz z zabytkowymi obiektami poprzemystowymi stanowig dziedzictwo kulturowe
0 bezsprzecznie ponadlokalnej wartosci. Ustawowy obowigzek ochrony dziedzictwa kulturo-
wego obliguje do rewitalizacji tego obszaru. Szeroko rozumiany ustawowy obowigzek
ochrony przyrody powinien by¢ takze rozumiany jako priorytet wykorzystania dla nowych
potrzeb rozwoju miasta terendéw juz zurbanizowanych, w rozumieniu brytyjskiego terminu
brown fields i ograniczaniu rozwoju na nowych terenach zielonych. Poprzemystowy teren
zyrardowski, teren dziedzictwa kulturowego i rownoczesnie teren brown fields tworzy zatem
szczegoblng sytuacje zaréwno obowigzku, jak i szansy zrownowazonego rozwoju miasta.

Potencjat ludzki
Szanse rozwoju miasta wynikajg takze z duzej aktywnos$ci prywatnych inwestoréw,
ktérzy podjeli szereg réznorodnych programowo i przestrzennie rozproszonych dziatan na
terenach poprzemystowych. Mozna takze stwierdzi¢, chociazby na podstawie informaciji
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dostepnych na portalu miasta o licznych imprezach i wrecz masowym w nich uczestnictwie,
ze mieszkancéw Zyrardowa cechuje lokalny patriotyzm i zainteresowanie dziedzictwem
kulturowym poprzemystowej spuscizny Zaktadéw Lniarskich.

Potencjatl rewitalizacji

Koncepcja urbanistyczna poprzemystowego terenu Zaktadéw Lniarskich (Staniszkis
2008) przedstawia potencjat rewitalizacji dla wspoiczesnych potrzeb rozwoju miasta.
Podstawowym celem opracowania byto przedstawienie mozliwosci przeksztatcenia obszaru
dawnych zaktadéw przemystowych w wielofunkcyjng strefe srodmiejskg maksymalnie
zintegrowang z miastem oraz zbadanie chtonnosci tego terenu dla rozwoju réznych funkgciji
z zachowaniem tozsamosci krajobrazu kulturowego zespotu (ryc. 1iryc. 2).

Koncepcja opracowana w skali 1:1000 na podstawie analiz historycznych, inwentaryza-
cji urbanistycznej, analiz obszaru oraz dokumentéw planistycznych, zilustrowana zostata
wizualizacjami, zawiera wytyczne dla catego obszaru i poszczegdlnych terenéw w formie
projektu ustalen w zakresie analogicznym jak dla mpzp wraz z bilansem terenéw i zabudowy.
Koncepcja dla obszaru wielkosci ok. 70 ha zostala wykonana w ciggu 3 miesiecy przez
autorskg pracownie projektowg na zlecenie prywatnego inwestora, ktory jest jednym z gtéw-
nych podmiotéw inwestujgcych na terenie objetym opracowaniem.

Wszystkie wyzej opisane cechy struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta wraz
z aktywnoscig inwestorow oraz potencjatem lokalnej spotecznoséci i mozliwosciami rewitaliza-
cji obszaru poprzemystowego tworzg szanse na modelowy rozwoj zrownowazony.

Ryc. 1. Koncepcja urbanistyczna Zaktadéw Lniarskich w Zyrardowie, dzielnica centralna
Zrédio: oprac. wiasne
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Rys. 2. Koncepcja urbanistyczna Zaktadow Lniarskich w Zyrardowie, powigzania z miastem
Zrodto: oprac. whasne

Zagrozenia dla rewitalizacji

Koncepcja urbanistyczna Zaktadéw Lniarskich ma charakter autorskiej oferty okreslaja-
cej potencjat rozwoju obszaru, ale takze jest podstawg zidentyfikowania problemow
i zagrozen, jakie wigzg sie z rewitalizacja.

Spotecznosé miasta. Podjety przez prywatnych inwestoréw proces przeksztatcen
zabytkowych obiektoéw poprzemystowych na luksusowe lofty mieszkaniowe, ekskluzywne
sklepy i biura dowodzi atrakcyjnosci rewitalizacji dla wspétczesnych potrzeb rozwoju.
Roéwnoczesnie jednak w Zyrardowie pozostajg mieszkania komunalne w historycznych
budynkach, ktérych stan techniczny i wyposazenie reprezentujg okres powstania miasta
ogrodu. Pozostawienie wytgcznie do decyzji inwestorow programu nowej dzielnicy i brak
rewaloryzacji na catym obszarze miasta moze =zagraza¢ podziatem funkcjonalnym,
przestrzennym i spotecznym ekskluzywnego obszaru dla ,obcych” i zaniedbanego miasta dla
»Lubylcow”. Jednym z dziatan zapobiegajacych spotecznym podziatom miasta powinno byé
na przyktad wprowadzania na rewitalizowany teren mieszkan o réoznym standardzie, takze
mieszkah komunalnych i wtasnie m.in. dla takich funkcji zaproponowano przeznaczenie
terenéw w koncepcji urbanistyczne;.

Konkurencyjnosé. Pojemnos¢ rewitalizowanego obszaru okreslona w koncepcji na
ca 400 tys. m? powierzchni catkowitej nowych funkcji wynika przede wszystkim z adaptacji
obiektéw zabytkowych i realizacji nowej zabudowy w miejsce likwidowanych budynkow,
odtwarzajgcej historyczny uktad przestrzenny. Tak duzy potencjat rewitalizacji dla miasta
liczacego ok. 40 tys. mieszkancow moze by¢ nie tylko szansg rozwoju, ale takze konkurencjg
dla istniejgcego Srodmiescia. Przeciwdziatanie zamieraniu zycia na gtdéwnej ulicy handlowe;j
wymaga starannego doboru funkcji ustugowych i biurowych na obszarze nowej dzielnicy.
Bezsprzecznym zagrozeniem dla zycia miasta byloby dopuszczenie do realizacji na
obszarze rewitalizowanym galerii handlowych, dla ktérych z kolei wieloprzestrzenne obiekty
poprzemystowe sg bardzo atrakcyjna ofertgq. Zagrozenie konkurencyjnoscig rewitalizacji
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skfania takze do refleksji nad okreslong w koncepcji podazg dla nowych funkcji i by¢ moze
Swiadomego ograniczenia chtonnosci catego terenu.

Przestrzen publiczna. Projektowana w koncepcji przestrzen publiczna ulic i placéw
eksponujgca historyczny ukfad przestrzenny i zapewniajgca integracje z miastem oraz
terenami zieleni wokot doliny rzeki stanowi okoto 24% powierzchni obszaru. Taka proporcja
przestrzeni publicznych do terenéw inwestycyjnych jest zgodna z okreslang przez Leona
Kriera prawidlowg strukturg przestrzenng stref srédmiejskich (Krier 2001). Jednak przewaza-
jaca czes¢ projektowanych przestrzeni publicznych jest obecnie prywatng wilasnoscig
w granicach nowo wydzielonych dziatek (patrz poréwnanie ryc. 3 i ryc. 4). Fragmentaryczna
prywatyzacja terendw poprzemystowych niepoprzedzona planem moze skutkowaé¢ bardzo
wysokimi kosztami wykupu terendw na cele publiczne lub wrecz uniemozliwi¢ uksztattowanie
prawidiowej struktury przestrzeni publicznych.

Zabytki. Wielko$¢ podazy rozwojowej terenu rewitalizacji wykazuje, ze pojemnosc¢
obiektéw zabytkowych, ca 130 tys. m?, jest duzo mniejsza od pojemnosci ca 220 tys. m?
obiektéw nowych (patrz ryc. 5). Duzo tatwiejszy proces realizacji nowej zabudowy wobec
komplikacji zwigzanych z rewitalizacjg obiektéw zabytkowych moze stwarza¢ zagrozenie dla
postepujacej degradacji zasobow dziedzictwa kulturowego.

Ryc. 3. Koncepcja urbanistyczna Zaktadéw Lniarskich w Zyrardowie,
przestrzen publiczna stan istniejacy
Zrodto: oprac. whasne

Ryc. 4. Koncepcja urbanistyczna Zaktadéw Lniarskich w Zyrardowie,
przestrzen publiczna projektowana
Zrodto: oprac. whasne
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Rys. 5. Koncepcja urbanistyczna Zaktadéw Lniarskich w Zyrardowie,
zabudowa adaptowana i projektowana
Zrodto: oprac. whasne

Takze liczne nowe inwestycje w bezposrednim sasiedztwie obszaru poprzemystowego sg
stracong szansg na realizacje tych funkcji poprzez adaptacje zabytkow. Takie zagrozenie
skfania do wnioskéw o ograniczeniu proponowanej w koncepcji ilosci nowej zabudowy oraz
starannego ustalania jej programu, na przykiad mieszkan komunalnych, ktoéry nie bedzie
konkurencyjny wobec mozliwosci, jakie dajg przeksztatcenia budynkéw zabytkowych. Takze
etapowa polityka rewitalizacji nadajgca priorytet ratowaniu zabytkdbw moze przeciwdziataé
zagrozeniu ich nieodwracalnego zniszczenia.

Przyroda. Prywatyzacja obszaru doprowadzita do sytuacji, w ktorej system przyrodni-
czy doliny rzeki jest podzielony granicami witasnosci, a czesto dziatki prywatne graniczg
bezposrednio z terenami wod otwartych. W granicach nowo wydzielonych prywatnych
wiasnosci znalazly sie takze poprzemystowe stawy, ktére sg nie tylko fragmentem systemu
przyrodniczego, ale i istotnym elementem krajobrazu kulturowego. Fragmentaryczna
prywatyzacja terenéw moze grozi¢ zaréwno przerwaniem ciggtosci systemu przyrodniczego,
jak i zniszczeniem tozsamosci dziedzictwa kulturowego oraz z analogicznych powodow jak
dla przestrzeni publicznej znacznie utrudni¢ lub uniemozliwi¢ wykorzystanie unikalnego
uktadu zieleni i wod otwartych na cele miejskiego parku.

Obstuga komunikacyjna. Powaznym problemem rewitalizacji sg mozliwosci
zapewnienia obstugi parkingowej dla zabytkowych obiektéw poprzemystowych, adaptowa-
nych na funkcje mieszkaniowe i ustugowe, przy odrzuceniu technicznie mozliwego, ale
bardzo kosztownego budowania garazy podziemnych pod istniejagcymi zabudowaniami.
Zdominowanie obszaru przez parkingi terenowe grozi degradacjg krajobrazu kulturowego,
a brak odpowiedniej obstugi komunikacyjnej jest zagrozeniem funkcjonalnej rewitalizaciji.
Przeciwdziataniem tym zagrozeniom jest zaréowno odpowiednie dobieranie nowych funkciji,
jak i przeznaczanie terenéw pod budowe garazy dla obstugi potrzeb budynkéw adaptowa-
nych, a przede wszystkim oparcie obstugi na transporcie publicznym. Wykorzystanie bocz-
nicy przebiegajacej przez Zaktady Lniarskie do uruchomienia miejskiej kolejki, taczacej teren
z dworcem kolejowym, byto jednym z podstawowych zatoZzen koncepcji rewitalizacji obszaru.

tad przestrzenny. Chaos wynikajacy z rozproszonych dziatan inwestoréw prywat-
nych, sasiedztwo odrestaurowanych zabytkow z ruinami lub tymczasowymi blaszanymi
halami magazynowymi, poprzemystowe zagospodarowanie przestrzeni publicznych to
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dzisiejszy krajobraz Zaktadoéw Lniarskich. Stan ten moze sie utrzymywac przez diugi czas,
jesli nie zostang podjete dziatania kompleksowego programu rewitalizacji. Utrwalaniu chaosu
sprzyja takze brak podatku od wartosci terenéw, co nie tylko umozliwia, ale wrecz zacheca
do utrzymywania ruin lub zabudowy tymczasowej w oczekiwaniu na wzrost cen gruntow.
Taka spekulacja nieruchomosciami na terenach rewitalizacji jest szczegélnym zagrozeniem
dla osiggania fadu przestrzennego.

Whioski

Problemy i zagrozenia, jakie zidentyfikowano na podstawie koncepcji urbanistycznej
Zaktadow Lniarskich w Zyrardowie, upowazniajg do wnioskéw natury ogélnej dla zréwnowa-
zonego rozwoju miast. Legislacja dotyczaca planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego powinna ustanawia¢ obowigzek wyznaczania w Studium obszaréw rewitalizacji z kon-
sekwencjg obowigzku sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dla tych obszaréw. Obowigzek planistyczny dla terenéw rewitalizacji powinien by¢ takze jed-
noznaczny z zakazem fragmentarycznej parcelacji obszaréw, niepoprzedzonej planem miej-
scowym. W $lad za ustawowym obowigzkiem uwzgledniania w Studium uwarunkowan wyni-
kajacych z potrzeb i mozliwosci rozwoju (Ustawa 2003) powinien by¢ wprowadzony obowia-
zek okreslania mozliwosci rozwoju na terenach rewitalizowanych poprzez wykonanie na
etapie Studium koncepcji urbanistycznych wraz z szacunkowym bilansem chtonnosci
terendw. Bezsprzeczna nadpodaz terendw rozwojowych okreslonych w Studiach miast
w stosunku do potrzeb i mozliwosci rozwoju sktania do wniosku o obowigzkowej weryfikacji
tych dokumentéw. Podstawowym celem aktualizacji Studium powinno by¢ zbadanie
potencjatu rozwoju na obszarach rewitalizacji, a w konsekwenciji ograniczenie terenéw nowej
urbanizacji. Konieczne jest, aby ustawodawca, realizujgc polityke zrownowazonego rozwoju,
wprowadzit mechanizmy nadania priorytetu zaspokajania potrzeb rozwoju lokalnego poprzez
rewitalizacje.
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REVITALIZATION THREATS AND OPPORTUNITIES:
THE LINEN FACTORY IN ZYRARDOW

Abstract. Revitalisation threats and opportunities have been defined on the basis of
the author's conceptual urban design of the former Linen Factory area in Zyrarddw.
Development opportunities stem from both potential value of the functional and spatial
structure and from the revitalisation possibilities of the post-industrial area. Revitalisation
threats are associated with such issues as social problems, competition with functioning town
centre area, as well as conservation and accessibility of the green areas, protection of
historical sites, provision of transportation services and achieving a spatial equilibrium.
The identified development threats provide a basis for revitalisation and sustainable urban
development guidelines.

Key words: Zyrarddw, revitalization, threats, opportunities, structural potentials, public
space
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