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WSTEP

W okresie transformacji systemowej w miastach polskich ciggtym, rézno-
kierunkowym zmianom podlegato srodowisko mieszkaniowe, wptywajac na
jakos¢ zycia mieszkancéw. Doszto wéwczas do powstania licznych enklaw
nowych przestrzeni mieszkaniowych, skupiajacych nowoczesne budow-
nictwo mieszkaniowe, ktére wyrédznia nowa forma, wyposazenie i wysoki
standard mieszkania, zapewniajacego uzytkownikom - w wiekszym stopniu
niz w przesztosci — intymno$¢ i prywatnosé, domowos$¢, wygode, swobode,
dostep Swiatla i powietrza, jak tez komfort oraz dobre samopoczucie i bez-
pieczenstwo. Nie mozna tez poming¢ réznorakich zmian, ktérym podlegaty
wielorodzinne domy mieszkalne i ich otoczenie. Do wspomnianych prze-
obrazen $rodowiska mieszkaniowego przyczynity sie dynamiczne prze-
miany spoteczne, ekonomiczne i kulturowe, a w szczegd6lnosci rozwdj
budownictwa i rynku mieszkaniowego oraz firm deweloperskich, a takze
rosngce rozwarstwienie spoteczne.

Ksztattowanie nowych, doskonale zagospodarowanych przestrzeni
mieszkaniowych bylo w szczeg6lno$ci uwarunkowane stalym powiek-
szaniem sie grupy os6b zamoznych. Osigganie wysokiego statusu mate-
rialnego i spotecznego stymulowato zmiany stylu Zycia tej warstwy spo-
tecznej. Spektakularnym symbolem wzrostu pozycji materialnej okreslo-
nych grup spotecznych stat sie wybér i posiadanie nowoczesnego, luksu-
sowego mieszkania, zapewniajacego prestiz odpowiadajacy wysokim aspi-
racjom jego wtasciciela. Nowo wykreowane potrzeby mieszkaniowe
w znacznej mierze byly zaspokajane m.in. przez nowe, oryginalne pod
wzgledem architektonicznym, formy zabudowy mieszkaniowej, jakie repre-
zentuja wspétczesne lofty i rezydencje.

W tym opracowaniu analizie poddane zostaty nowe przestrzenie miesz-
kaniowe na przyktadzie loftow ,U Scheiblera” i nowych rezydencji od-
danych do uzytku w Lodzi po 1989 roku. Cel pracy stanowi ustalenie
wyrdzniajacych cech i ocena atrakcyjno$ci nowej przestrzeni mieszka-
niowej na przyktadzie tddzkich loftéw i rezydencji. Praca sktada sie z dwoch
zasadniczych czesci oraz wstepu i zakonczenia.

Przedmiotem pierwszej czesci jest rozwoj, lokalizacja i funkcjonowanie
osiedla loftéw ,U Scheiblera” w przestrzeni miejskiej Lodzi. Analizowano
réwniez jego zasoby mieszkaniowe oraz strukture spoteczno-demogra-
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ficzng mieszkancéw i ich opinie o warunkach mieszkaniowych osiedla oraz
wewnetrzne i zewnetrzne relacje spoteczne. Zagadnienia te zostaly poprze-
dzone oméwieniem bogatej historii miejsca lokalizacji loftow ,U Sche-
iblera”.

Przedmiotem drugiej czeSci pracy s3a wspoéiczesne rezydencje zbudo-
wane w todzi. Zakres prezentowanej problematyki badawczej obejmuje
rozmieszczenie zabudowy rezydencjonalnej na terenie miasta, z uwzgled-
nieniem okresu budowy, wielkoSci dziatki i powierzchni zabudowy, w po-
wigzaniu z ukladem przestrzennym sieci kanalizacyjnej i wodociggowej
oraz cen gruntéw i terendw niezagospodarowanych. Rozpatrywano
réwniez stan zagospodarowania otoczenia wspdtczesnych rezydencji, ich
cechy wyro6zniajace, jak tez funkcjonowanie rynku nieruchomosci rezy-
dencjonalnych. Zagadnienia te poprzedzono przedstawieniem wzorcow
zabytkowych rezydencji w Lodzi.

Praca jest przeznaczona dla badaczy i studentdw geografii, gospodarki
przestrzennej, urbanistyki, socjologii i ekonomii oraz tych wszystkich,
ktérych szczegoélnie interesujg wspolczesne przemiany wielkomiejskiego
Srodowiska mieszkaniowego w Polsce.

Jerzy Dzieciuchowicz



CZESCI1

LOFTY ,,U SCHEIBLERA” W LODZI
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1. UWAGI WSTEPNE

Transformacja ustrojowa i spoteczno-gospodarcza w Polsce po 1989 roku
wiaze sie z dynamicznymi zmianami organizacji przestrzeni mieszkaniowej
wielkich miast. W przestrzeni tej pojawity sie nowe formy zabudowy
mieszkaniowej, czego przyktadem sa m.in. lofty. Zaczety one powstawaé
réwnoczes$nie w wielu miastach polskich o zréznicowanym rynku mieszka-
niowym, petnigcych w przeszto$ci wazne funkcje przemystowe (Bydgoszcz,
Bytom, Gliwice, L.6dz, Krakéw, Olsztyn, Poznan, Warszawa, Wroctaw, Zie-
lona Géra, Zyrardéw) (Kozinski 2008; Chaberko 2012). Mozna nawet
zaobserwowac swoistg mode na tego typu mieszkania. R6wnoczesnie na
tereny poprzemystowe wkraczaty inwestycje mieszkaniowe, ktorych nie
mozna utozsamia¢ z loftami. Ponadto nierzadko lokalizowane byty tam
centra handlowe, obiekty przemystowe oraz placéwki kultury i nauki.
W przypadku polskich loftéow na szczegblng uwage, ze wzgledu na duzg
skale i bogatg historie miejsca lokalizacji, zastuguja lofty ,U Scheiblera”
w Lodzi, bedgce pierwszym tego rodzaju kompleksem mieszkalnym w mies-
cie i jednoczesnie najwiekszg w Polsce adaptacja zespotu poprzemystowego
na cele mieszkaniowe.

Pojeciem loftow okres$la sie w tej pracy stylowe mieszkania, z regutly
o duzej powierzchni i wysokim standardzie, potozone w dawnych halach
i magazynach fabrycznych z zachowanymi, oryginalnymi elementami ich
konstrukcji i wyposazenia (mury, instalacje). Wedtug S. Januszewskiego
(2009) lofty wyrdzniaja sie jednocze$nie trzema podstawowymi cechami:
1) lokalizacja w budynku pofabrycznym, pelnigcym wczes$niej funkcje
produkcyjna (hala fabryczna) lub pomocniczg (magazyn, warsztat, spi-
chlerz), 2) wpisaniem sie loftéw w otoczenie przemystowe i kompleksowy
proces jego przeksztatceni, 3)zachowaniem elementéw oryginalnych
w obiektach poprzemystowych zaadaptowanych na mieszkania. Lofty majg
z reguty wyjatkowy klimat, wynikajacy m.in. z duzej powierzchni uzytko-
wej, surowych wnetrz, w ktorych $cianach czesto zachowana zostata
oryginalna, czerwona cegla. Warto tez zaznaczy¢, ze surowe wnetrza i duze
przestrzenie loftéw moga by¢ nowocze$nie aranzowane i dekorowane, tym
niemniej rzadko bywajg przytulne. Dodajmy, iZ wyréznia sie takze kategorie
soft loftow, tj. nowych mieszkan stylizowanych na lofty, ktérym brak jednak
najbardziej typowych atrybutow loftow.
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Lofty zaczety powstawac w Bostonie i Nowym Jorku jeszcze w latach 40.
ubiegtego wieku (Jabtonska 2010). Nowe inwestycje przemystowe w mia-
stach amerykanskich przewaznie lokowano wtedy w strefach podmie;j-
skich, natomiast wewnatrz miast pojawity sie zdewastowane, stare hale
i magazyny pofabryczne. Opuszczone obiekty przemystowe zasiedlali artys-
ci, zwlaszcza malarze, rzezbiarze i plastycy, tworzac w nich mniej lub
bardziej wygodne, nieszablonowe, zwykle jednoprzestrzenne mieszkania
oraz niejednokrotnie wtasne pracownie, ktérych koszty eksploatacji byty
niskie. Uzytkownicy loftéw, manifestujgc wtasny styl zycia, pragneli miesz-
ka¢ inaczej niz wiodace grupy spoteczne preferujace domy jednorodzinne
z ogrodkiem. Popularnosé loftéw, a takze ich warto$¢ rynkowa stopniowo
wzrastata. W Polsce jednym z pierwszych zrewitalizowanych obiektow
przemystowych, w ktéorym powstaty lofty ukoniczone w 2009 roku, byt
dawny spichlerz w Gliwicach.

Przedmiotem tego opracowania jest rozwdj, lokalizacja i funkcjonowanie
osiedla loftow ,U Scheiblera” w przestrzeni miejskiej f.odzi. Badaniami
objeto réwniez strukture spoteczno-demograficzng jego mieszkancow, jak
tez ich opinie o warunkach mieszkaniowych osiedla oraz wytworzonych
tam relacjach spotecznych. Zagadnienia te zostaly poprzedzone omoéwie-
niem unikalnej historii miejsca lokalizacji tego osiedla, ktére znajduje sie
w strefie centralnej miasta, w obrebie Ksiezego Mtyna, na terenie dawnych
zaktadéw Karola Wilhelma Scheiblera. Badaniom podlegaty zasoby i tereny
mieszkaniowe, towarzyszace im ustugi oraz mieszkancy rozpatrywanego
osiedla. Cel tej pracy stanowi ustalenie wyrdzniajacych cech i ocena
atrakcyjnoséci srodowiska mieszkaniowego loftéw na przyktadzie badanego
osiedla.

Lofty ,U Scheiblera” nalezg do typu osiedli grodzonych (Tobiasz-Lis
2011), ktérych powstanie tgczy sie z procesami rewitalizacji i gentryfikacji
miast (Grzeszczak 2010). Reprezentujg one kategorie przestrzeni celowo
wydzielonej z otoczenia, kontrolowanej przez firmy ochroniarskie i system
monitoringu. Jednocze$nie wyroéznia je wysoki standard wielorodzinnej
zabudowy i fizyczna izolacja od otoczenia (pasy wysokiej zieleni, ogro-
dzenia i bramy, system ochrony i monitoringu), co zapewnia jego miesz-
karicom prestiz i bezpieczenstwo.

W opracowaniu tym odwotano sie do publikowanych prac badawczych,
dotyczacych wytacznie lub czesSciowo loftéw. Literatura ta jest zrézni-
cowana, odnosz3c sie przede wszystkim do $rodowiska mieszkaniowego
wielkiego miasta (Dzieciuchowicz 2011ab; Dzieciuchowicz, Groeger 2012),
proceséw restrukturyzacji, rewitalizacji, dziedzictwa poprzemystowego
i gentryfikacji miast (Kaczmarek 2001; Markowski, Stawasz 2007; Szygen-
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dowski, Walczak 2009; Grzeszczak 2010), projektowania architektonicz-
nego loftéw (Ciach 2010; Jabtonska 2010; Stiasny 2010; Bolkowski 2011),
dziatalnosci deweloperskiej i lokalnego rynku mieszkaniowego (Matecka
2009; Gawron, Straczkowski 2010; Kania 2010) oraz osiedli grodzonych
(Blakely, Snyder 1997; Low 2003; McKenzie 2003; Smith Bowers, Manzi
2006; Chabowski 2007; Gadecki 2007, 2009; Gasior-Niemiec, Glasze, Putz,
Sinz 2007; Jatowiecki 2007; Michatowski 2007; Owczarek 2007; Dicken
2011; Tobiasz-Lis 2011). Uwzglednione zostaty takze prace poswiecone
historii Lodzi, a zwlaszcza terenu badanego osiedla oraz fabryki i rodu
Scheibleréw (ZPB im. Obroncéw Pokoju) (Pus, Pytlas 1979; Pu§ 1987;
Jaskulski 1995; Kobojek 1998; Bartczak 1999; Skrzydio 1999; Bladowska
2011; Scheibler 2014; Stefaniski 2014). Nalezy zaznaczy¢, iz dotychczas
nieliczne opracowania dotyczace loftdw prezentuja podejscie geograficzne.

Praca ta bazuje na réznorodnych materiatach dokumentacyjnych (sta-
tystycznych, planistycznych, legislacyjnych, kartograficznych i geodezyj-
nych, archiwalnych, fotograficznych) i pochodzacych z badan terenowych.
Cze$¢ danych zrodtowych zostata udostepniona przez dewelopera i zarzad-
ce analizowanego osiedla, a takze wtasciciela loftow i syndyka jego majatku.
W tym opracowaniu postuzono sie takze materiatami zebranymi w toku
badan terenowych (wywiady kwestionariuszowe, ankiety) przez K. Kryczke
(2013). Podstawowe dane Zrédiowe zostaly zestawione wedlug stanu
w latach 2012-2014. Odpowiednio do badanych zagadnien dobrane zostaty
metody zbierania, opracowania i analizy danych.



2. HISTORIA MIEJSCA LOKALIZAC]JI OSIEDLA LOFTOW
»U SCHEIBLERA”

2.1. Zaklady K.F. Wendischa i K.F. Moesa

Rozwdj Lodzi przemystowej zapoczatkowato powstanie dwoch osad: osady
sukienniczej Nowe Miasto, rozplanowanej przez F. de Viebiga w 1823 roku
oraz potozonej na potudnie od niej osady Ldédki, ktérg utworzono wedtug
planéw J]. Le$Sniewskiego z lat 1825-1828, przeznaczajac do produkcji
tkanin z bawetny i Inu. Historia miejsca lokalizacji osiedla loftéw , U Sche-
iblera” odnosi sie do wiaczonego do osady L.6dki terenu dawnych posiadet
wodno-fabrycznych, potozonych w dolinie rzeki Jasien, w szczegblnosci po-
siadta Ksiezy Mtyn (Pus, Pytlas 1979; Jaskulski 1995). Pierwsza wzmianke
dotyczacy osady Ksiezy Mtyn mozna znalez¢ w akcie przywrdcenia uposa-
zenia koSciotowi parafialnemu w todzi z 1428 roku. W roku 1822 we-
wnatrz osady, ktora po sekularyzacji débr koscielnych podlegata admini-
stracji panstwowej, znajdowaty sie trzy domy mieszkalne zajmowane przez
28 wtoscian, mtyn wodny (spalony w 1822 roku), staw, grunty orne, tgki
i nieuzytki (Kobojek 1998).

Posiadta Ksiezy Mtyn, Wéjtowski Mtyn i Lamus, zajmujgce powierzchnie
ponad 100 ha, zostaty wydzierzawione w latach 1825-1829 Krystianowi
Fryderykowi Wendischowi - osadnikowi z Chemnitz (Saksonia), specjalizu-
jacemu sie w przedzalnictwie. Zbudowat on pierwsza w t.odzi przedzalnie
bawelny przy Mtynie Wéjtowskim (ul. Przedzalniana). Byt to murowany
3-kondygnacyjny budynek, w ktérym maszyny przedzalnicze poruszat
naped wodny (rz. Jasienl). Przedza byta produkowana z baweiny spro-
wadzanej z Anglii. Warto$¢ produkcji w tej przedzalni wzrosta w latach
1827-1829 ponad 8-krotnie (do 100 tys. funtéw). Wendisch wzniost takze
tkalnie na Ksiezym Mtynie oraz oczyszczalnie bawetny w poblizu mtyna
Lamus. Oprocz tego ulokowat tam réwniez dom dyrektora fabryki, szope,
stajnie i dom szynkowy, a takze gospodarstwo rolne i duzy ogrod.

Po $mierci Wendischa jego nieruchomosci zostaly w 1845 roku wyku-
pione (za 97 367 zip) przez zgierskiego fabrykanta Karola Fryderyka
Moesa, ktéry ponownie, po gruntownej renowacji, w 1850 roku uruchomit
tam przedzalnie. Naped wodny zastapil w niej parowym, zainstalowat
réwniez nowoczesne maszyny witdkiennicze, dzieki czemu w latach 1849-
1859 produkcja przedzy ulegta tam podwojeniu (do 171 tys. funtéw). Do
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upadku tego zaktadu doszto w okresie przerwania dostaw bawelny ame-
rykanskiej (1861-1864). W 1865 roku nieruchomos$¢ te zakupit Teodor
Krusche, ktéry odbudowat i uruchomit przedzalnie, zatrudniajac 164 pra-
cownikow. Po pozarze przedzalni w 1870 roku spalony obiekt wraz z wypo-
sazeniem oraz posiadta Ksiezy Miyn i Woéjtowski Miyn zostaly zakupione
przez Karola Wihelma Scheiblera (za 40 tys. rubli). P6zZniej wykupit on
takze szereg nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie Ksiezego Mtyna. Jego
dziatalno$¢ gospodarcza symbolizuje w t.odzi przejsScie do wielkoprzemy-
stowej produkcji wtoékiennicze;.

2.2. Karol Wilhelm Scheibler i jego zaklady

Karol Wilhelm Scheibler (fot.2.1) urodzit sie 1 wrzesnia 1820 roku
w rodzinie fabrykanta sukna w miejscowo$ci Montjoie (ob. Monschau)
potozonej w odlegtosci 37 km od Akwizgranu (Aachen) w zachodniej
Nadrenii (d. Prusy), blisko granicy z Niderlandami (Pus$, Pytlas 1979;
Bartczak 1999; Jaworski 2011; Stefanski 2014). Rodzina ta nalezata do
pionieréw przemystu wtdkienniczego w Niemczech. KW. Scheibler odebrat
staranne wyksztatcenie. Po ukonczeniu w 1837 roku gimnazjum w Krefeld
rozpoczat piecioletniga praktyke zawodowg w przedzalni czesankowej
w Verviers (Belgia), zarzadzanej przez swojego wuja Gustawa Pastora. Po
wlaczeniu zachodniej czesci Motjoie (1838) do nowopowstatej Belgii
uzyskat automatycznie obywatelstwo belgijskie. Wedtug dokumentéw ro-
dzinnych, bedac przedstawicielem producenta maszyn witdkienniczych
w Seraing koto Liége, wyjezdzat do Francji, Szkocji, Holandii, Austrii, Prus
i Anglii. Nawiagzywat tez kontakty handlowe, przebywajac w okresie 1843-
1848 w Voslau pod Wiedniem, jako przedstawiciel angielskich firm eks-
portujacych maszyny witokiennicze do Austrii. Wyrdzniat sie zaréwno
inteligencjg i sprytem, jak tez wyjatkowa pracowitoscig. Byt czlonkiem
kos$ciota luteranskiego.

W 1848 roku K.W. Scheibler przybyt do Krélestwa Polskiego, obejmujac
stanowisko dyrektora technicznego przedzalni baweilny w =zaktadach
swojego kolejnego wuja Fryderyka Schlossera w Ozorkowie. Posada ta
umozliwita mu gromadzenie kapitalu, powiekszonego znacznie dzieki
matzenstwu, ktére zawart w 1854 roku z Anng Werner (1835-1921) -
pochodz3cg z zamoznej, spolonizowanej rodziny niemieckiej - cdrka
wtasciciela farbiarni sukna w Ozorkowie i dwdch duzych majatkow ziem-
skich: Lesmierz z cukrownig oraz Luémierz. Wniesiony przez nig posag
(43 757 rbs) dwukrotnie przewyzszatl jego kapitat wiasny. Scheiblerowie
mieli siedmioro dzieci, czterech synow i trzy corki, przy czym dwaj synowie
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zmarli w mtodym wieku. W 1854 roku Scheibler wraz z Zzona zamiesz-
kali w Lodzi, najpierw w matym, 1,5-kondygnacyjnym domu przy ulicy
Piotrkowskiej 263, po czym po dwodch latach przeniesli sie do prostego,
parterowego domu wybudowanego przy Wodnym Rynku (ob. pl. Zwy-
ciestwa), ktory po rozbudowie w 1865 roku wedtug planéw mierniczego
powiatowego Jana Karola Mertschinga stat sie jednym z pierwszych w mie$-
cie patacéw fabrykanckich (ob. Muzeum Kinematografii). Jego ponownej
rozbudowy dokonano w 1884 roku wedtug projektu warszawskiego archi-
tekta Edwarda Lilpopa. Dosy¢ skromna neorenesansowa fasada tego pietro-
wego patacu z niewysoka wiezg kryta bardzo bogate wnetrze.

Fot. 2.1. Karol Wihelm Scheibler (1820-1881)

Zrédto: Archiwum Paristwowe w Lodzi

W 1853 roku K.W. Scheibler przejal od miasta w wieczysta dzierzawe
tereny o powierzchni ok. 10 ha potoZone przy Wodnym Rynku (nr hipo-
teczny 1253), gdzie po jego potudniowej stronie w 1855 roku uruchomit -
zbudowang z nieotynkowanej cegly, co wtedy byto nowoscia - jedno-
pietrowa mechaniczng przedzalnie bawetlny (57 m x 21,6 m), w ktorej
zainstalowano 5 740 wrzecion. Rok pézniej zaktady te dysponowaly juz
18 000 wrzecion i zatrudniaty 180 robotnikéw. W sasiedztwie przedzalni
w 1858 roku zostata uruchomiona parterowa tkalnia z 30 krosnami mecha-
nicznymi. Rozwdj zaktadéw byt uwarunkowany wigczeniem Krdélestwa
Polskiego w 1851 roku w rosyjski obszar celny, a takze dobra koniunkturg
gospodarcza i zwiekszonym popytem na tkaniny na rynku wewnetrznym.



Lofty ,U Scheiblera” w todzi - nowa przestrzen mieszkaniowa 15

Ich lokalizacja pozwalata na tatwy dostep do wody, a takze transport
surowcow oraz wyprodukowanych tkanin i przedzy do Rokicin, gdzie
znajdowata sie wtedy stacja Kolei Warszawsko-Wiedenskiej. Nowa,
dwupietrowa przedzalnia (27 m x 52,25 m) powstata przy Wodnym Rynku
w latach 1868-1869. Dzieki temu liczba zainstalowanych w zaktadzie
wrzecion wzrosta w 1870 roku do 58 tys., a zatrudnienie do 1 191 oséb.

O ciaglym rozwoju zakladéw, zdeterminowanym przez niskie koszty
wytwarzania, nowoczesny park maszynowy, dobrag organizacje pracy
i sprzedazy produktéow, swiadczy tez rozbudowanie (1868) starej tkalni
oraz oddanie do uzytku nowej dwupietrowej tkalni (18,6 m x 91,25 m),
a takze bielnika, osmalarni, kottowni, magazynu i wykanczalni oraz kilku
budynkéw pomocniczych. W latach 1856-1870 wiekszo$¢ instalowanych,
nowoczesnych maszyn witdékienniczych przedsiebiorstwo najpierw importo-
wato w wiekszosci z Anglii, a pdZniej takze ze Szwajcarii, z Francji i Niemiec.
Caly ten zwarty zespdt przemystowy (tzw. Centrala), wyrdzniajacy sie
ceglanymi elewacjami z motywami neorenesansowymi, byt ztozony z pieciu
réwnolegle ustawionych obiektéw produkcyjnych, z dominujacg frontowg
przedzalnig. Od strony wschodniej przylegata do nich poprzecznie wykan-
czalnia. Tym samym zaklady Scheiblera staly sie wielowydzialowym
nowoczesnym kombinatem witékienniczym, ktéry produkowat, bazujac na
bawetnie amerykanskiej, przedze bawetniang przeznaczong przede wszyst-
kim na rynek wewnetrzny (w latach 1858-1864 w 84%).

Analizowany zespo6t fabryczno-rezydencjonalny obejmowat, poza obiek-
tami produkcyjnymi i pomocniczymi, takze zachodnig cze$é¢ parku Zré-
dliska, wspomniany wyzej patac przemystowca potozony obok zabudowan
fabrycznych oraz nieduze osiedle domdw robotniczych, wzorowane na
znanych Scheiblerowi z autopsji osiedlach przyfabrycznych w Anglii.
Osiedle to powstato w latach 1865-1868. Byto ztozone z 6 domow (5 pie-
trowych, 1 parterowy), usytuowanych przy poéinocnej pierzei Wodnego
Rynku. Zostaty one zaprojektowane przez pierwszego architekta miejskiego
Lodzi - Jana Antoniego Bojankowskiego. Zesp6t przemystowo-rezydencjo-
nalny Scheiblera stat sie w mie$cie wzorem dla wielu podobnych, péZniej-
szych zatozen.

Niezwykle dynamiczna ekspansja terytorialna zakltadéw scheiblerow-
skich znamionowata gtéwnie lata 70. XIX wieku, gdy brakowato juz rezerw
terenowych dla fabryki przy Wodnym Rynku (Poptawska 1972, 1973, 1992;
Pytlas 1994; Kobojek 1998; Koter, Kulesza 2005; Jaworski 2011). Jeszcze
w 1869 roku K.W. Scheibler wykupit od Jakuba Petersa nieruchomos¢
z wykanczalnig potozong na rogu ul. $w. Emilii (ob. ks. Tymienieckiego)
i Widzewskiej (Kilinskiego). Od tego momentu zaktady obejmowaly juz
pelny cykl produkcji tkanin bawetnianych. Jednakze dla rozwoju zaktad6w
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zasadnicze znaczenie miat zakup w 1870 roku od Teodora Kruschego za
40 000 rb posiadtosci Ksiezy Mtyn i Woéjtowski Miyn (nr hipoteczny 961
i969) o powierzchni ok. 61 ha, gdzie zlokalizowano najwiekszy budynek
fabryczny. Ponadto w 1873 roku Scheibler kupit od braci Jakuba i Ludwika
Petersow za 100 000 rb plac o powierzchni ponad 31 ha z zakladem
ptdécienniczym, ktoéry zostat zbudowany na terenie dawnego Miyna Lamus.
Poczawszy od 1876 roku fabrykant wykupywat tez nieruchomosci usytu-
owane miedzy Ksiezym Mtynem i ul. Piotrkowska, po drugiej stronie ulicy
$w. Emilii pomiedzy ul. Tylng i Piotrkowska. Nabyt réwniez 10 dziatek
ogrodowych rozciagajacych sie od ul. Sw. Emilii do ul. Fabrycznej. Z kolei
w 1880 roku kupit od Leonarda Fesslera dziatke z domem mieszkalnym
przy ul. Piotrkowskiej 268 (nr hipoteczny 670), gdzie pdzniej powstat patac
Karola Scheiblera jr i jego zony Anny z Grohmanéw. W nastepnym roku
odkupit od Hermana Gehlina nieruchomos$¢ wraz z przedzalnig odpadkowa,
potozong przy zbiegu ul. Sw. Emilii i Widzewskiej. W ten sposdb zostat
utworzony w todzi najwiekszy zwarty kompleks gruntéw nalezacych do
jednego przedsiebiorcy, stanowigcy bariere w rozwoju urbanistycznym
potudniowej cze$ci miasta. Rodzina Scheibleréw stata sie woéwczas jedng
z najbogatszych w imperium rosyjskim.

Gtowna cze$¢ ogromnego zespotu przemystowego Scheiblera powstata
na Ksiezym Mtynie (Manufaktura Ksiezy Mtyn - Pfaffendorf) i przylegtych
terenach rozciggajacych sie wzdtuz ul. $w. Emilii az do ul. Piotrkowskiej
(rys. 2.1-2.2, fot. 2.2), zajmujac obszar o powierzchni ok. 500 ha (ok. /7 po-
wierzchni calego miasta). W jego sklad wchodzita monumentalna, 4-kon-
dygnacyjna przedzalnia bawetny (207 m x 35,5 m), zbudowana z surowej,
czerwonej cegly w latach 1872-1873 przy ul. $w. Emilii (ob. ks. Tymie-
nieckiego), z zainstalowanymi 70 tys. wrzecion?, ktorych liczbe zwiekszono
w 1877 roku do 88 tys. Elewacje przedzalni urozmaicajg uproszczone formy
neorenesansowe, a w jej narozach powstaty potezne - wzorowane na
Sredniowiecznej architekturze obronnej - o$§mioboczne wieze zwieniczone
krenelazem i blankami oraz nadbudowane mniejszymi wiezyczkami. W wie-
zach umieszczone zostaly klatki schodowe, urzadzenia dZwigowe i sani-
tariaty. W czesci $rodkowej tego poteznego gmachu, wyrdzniajacej sie
bogatg dekoracjg, ulokowano maszyne parowa. W dwdch bocznych
cztonach na poszczegélnych kondygnacjach znajdowatly sie dwie tréjna-
wowe hale produkcyjne, kazda o dtugosci 92 m. Od strony ul. sw. Emilii
wielko$¢ bryly przedzalni podkreslat srodkowy ryzalit zwieficzony swego

1 Przez kilkadziesiat lat byt to najwiekszy obiekt przemystowy Lodzi. Autorem
jego projektu byt prawdopodobnie belgijski inzynier Feliks de Mathieu.
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L
Rys. 2.1. Ksiezy Mtyn i jego okolice wg planu miasta Lodzi H. Majewskiego z 1889 r.

Zrédto: Archiwum Paristwowe w todzi

Fot. 2.2. Kompleks fabryczno-rezydencjonalny K.W. Scheiblera (Pfaffendorf)
w 1912 roku

Zrédto:http://fotopolska.eu/Lodz/b30788,Zespol_Farbyczny_K_Scheiblera_
iKsiezy_Mlyn.html
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Przedzalnia (1870-73) Straz Pozarna (1878, 1900)
Szpital Sw. Anny (1882)
- Szkota | domy nauczycieli (1877, 1883)

Skiep (1883)

willa E. Herbsta (1876) Domy robotnicze (ok. 1875)

Ogrdd Elysium

Sala Widowiskowa (Sala Bauma)

Rys. 2.2. Plan kompleksu fabryczno-rezydencjonalnego K.W. Scheiblera
na Ksiezym Mtynie (ok. 1910 roku)

Zrédto: A. Borejszo (2000)

rodzaju attyka z gzymsem arkadkowym i wej$ciem ozdobionym Zeliwnym
okapem z orientalng ornamentacjg roslinno-geometryczng. W 1878 roku
wzniesiona zostata druga, mniejsza przedzalnia z 54 tys. wrzecion. W sktad
omawianego zespotu fabrycznego weszty tez bielnik i farbiarnia oraz stara
(1879) i nowa (1899) tkalnia (o powierzchni 3 ha). Kubatura samych obiek-
tow fabrycznych przekraczata 1 mln m3. Zaktady dysponowaty réwniez bo-
cznicg kolejowa (5 km dtugosci) wraz ze stacja towarowg i magazynami
surowcoOw i wlasnym ujeciem wody gtebinowej, a takze strazg pozarng
(1978, 1900) z remizg strazackg i wiezg straznicy oraz domami dla straza-
kéw, gazownig fabryczng (1878) i elektrownig (1910). Ten ostatni obiekt
wyrdznia Zelbetowa, modernistyczna konstrukcja oraz secesyjna zewnetrz-
na architektura i dekoracja wnetrza. W koncu 1899 roku zesp6t fabryczny
K.W. Scheiblera sktadat sie z 5 duzych oddziatéw obejmujacych: Ksiezy
Mtyn (Pfaffendorf), Centrale, ,Bielnik”, ,Nowa Tkalnie” i przedzalnie odpad-
kowa.

Na Ksiezym Mtynie blisko swoich zaktadow K.W. Scheibler zbudowat
duze osiedle doméw robotniczych. W latach 1873-1895 powstato tam
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28 robotniczych domoéw pietrowych i 1 parterowy2. Mniejszy ich zespot
zostat zbudowany w 1887 roku przy ul. Przedzalnianej (11 domdéw pietro-
wych). W 1912 roku do zaktadéw scheiblerowskich nalezato tacznie 80 do-
moéw robotniczych z 1210 mieszkaniami, uzytkowanymi przez 2 740 ro-
botnikéw (37,3% zatrudnionych). W domach familijnych Scheiblera miesz-
kaly duze (przecietnie 7-osobowe) rodziny pracownikéw (robotnikow
i urzednikoéw) fabryki, zazwyczaj z dtugim stazem, zajmujace najczeSciej
mieszkania 1-izbowe (25 m?2) lub 2-izbowe (40 m2), pozbawione urzadzen
sanitarnych. W sktad ,krélestwa Scheiblera”, oprocz fabryk i doméw robot-
niczych, wchodzity takze neorenesansowy patac fabrykanta (1865) poto-
zony przy Wodnym Rynku w otoczeniu zieleni parkowej (fot. 2.3) i wspom-
niany, podobny w stylu patac (z lat 80. i 90. XIX wieku) nalezgcy do jego
syna Karola zlokalizowany przy ul. Piotrkowskiej 268, a takze neorenesan-
sowa willa (1876) Edwarda Herbsta (ziecia K.W. Scheiblera I) z duzym
zespotem parkowo-ogrodowym oraz folwarkiem rolnym (110 ha).

Fot. 2.3. Patac K.W. Scheiblera przy Wodnym Rynku
Zrédto: B. Wilkoszewski, Widoki miasta £odzi (1896)

2 Zesp6t ten podlega obecnie rewitalizacji.
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Do analizowanego kompleksu fabryczno-rezydencjonalnego nalezat
takze caty szereg obiektow socjalnych takich, jak: szpital (1884), ambula-
torium, apteka, szkota fabryczna z domami nauczycieli (1877, 1883) i sklep
zakladowy (1883). Towarzyszyty im obiekty wypoczynkowe i rozrywkowe:
park publiczny, boiska sportowe, klub fabryczny z orkiestrg i amatorskim
teatrem, przyzakltadowa biblioteka i czytelnia. Wigze sie z tym dobra
organizacja opieki socjalnej i zycia kulturalnego pracownikéw zakitadow.
Caly kompleks fabryczno-rezydencjonalny K.W. Scheiblera reprezentuje
unikalny w skali $wiatowej wielofunkcyjny zespét architektury przemy-
stowej, stanowigcy materialny dowdd dawnej potegi przemystowej Lodzi.

W latach 1871-1913, na wyjatkowo dynamiczny rozwdj zaktadow
K.W. Scheiblera wplynely takie czynniki, jak wzmozona akumulacja kapi-
tatu, modernizacja parku maszynowego, wykorzystanie zasobéw taniej sity
roboczej, wyspecjalizowane kadry techniczne i administracyjne, wzrost
chtonnos$ci rynku wewnetrznego po uwlaszczeniu chtopéw (1864), wybu-
dowanie linii kolejowej L.6dZ - Koluszki (1866), ekspansja firmy na chtonny
rynek rosyjski, a takze zatozenie wtasnych plantacji i oczyszczalni baweiny
na Zakaukaziu (poczatek XX wieku). Warto$¢ produkcji kompleksu przemy-
stowego Scheiblera, podlegajac wahaniom koniunkturalnym, odznaczata
sie wtedy ogdlng tendencja wzrostowa, osiggajac maksymalny poziom
16 135846 rb w 1911 roku (Pus, Pytlas 1979). Podobny trend cechowat
zatrudnienie w tych zaktadach, liczace maksymalnie 7 615 robotnikéow
w 1900 roku. Przedsiebiorstwo w latach 1871-1914 opierato produkcje
przedzy i tkanin na imporcie bawelny amerykanskiej, indyjskiej, egipskiej
i perskiej. Po podwyzZszeniu przez Rosje cet na surowce w 1877 roku
zaczeto tez sprowadza¢ bawelne rosyjska. Jednakze do produkcji wyko-
rzystywano przede wszystkim lepsza bawelne amerykanska.

0d kotica lat 70. XIX wieku asortyment wyrobow wytwarzanych przez
przedsiebiorstwo K.W. Scheiblera byt stopniowo rozszerzany. Na poczatku
lat 80. XIX wieku zaklady, oprécz przedzy watkowej, pdélosnowowej,
osnowowej, podwojnej, skrecanej, odpadkowej i knotowej, produkowaty
tkaniny satynowe, attasowe, trykotowe, ryps, nankin, muslin, kro$niak,
réznego rodzaju ptétna bawelniane i in. Rynek zbytu tych produktow,
odznaczajacych sie do$¢ dobra jakoscig, od 1870 roku obejmowat przede
wszystkim Kroélestwo Polskie i Rosje, ale takze Persje, Afganistan, Man-
dzurie i Chiny, przy czym znaczenie rynku rosyjskiego (m.in. sprzedaz
popularnych barchanéw) stopniowo zwiekszato sie (w latach 1886-1890:
59,5% produkcji). Do sprzedazy wyrobéw wykorzystywano wtasne sktady
towarow i agentury w t.odzi, Warszawie, Moskwie, Petersburgu, Charkowie,
Rostowie nad Donem, Berdyczowie, Kiszyniowie i in.



