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1. Wstep

Na ksztatt spoteczno-przestrzennej struktury miasta wptywa szereg czynnikéw.
Jednym z gléwnych jest struktura zasob6w mieszkaniowych, ktére nie tylko wpty-
wajg na wytwarzanie tej przestrzeni, ale réwniez odgrywaja duza role w zagospo-
darowaniu urbanistyczno-architektonicznym miasta. Wzrost liczby nowych miesz-
kan jest jednym z czynnikéw wptywajacych na stan zasobéw mieszkaniowych, ich
standard oraz na warunki mieszkaniowe, ale takze na przestrzen miasta. Domy
mieszkalne tworza tkanke¢ miejska, a ich wyglad, standard, stan techniczny i funk-
cjonalno$¢ wplywaja na warunki bytowe w miescie.

Przetom lat osiemdziesiatych i dziewigédziesiatych zapoczatkowat okres transfor-
macji polskiej gospodarki, réwniez w sektorze mieszkaniowym. Gminy, wraz z majat-
kiem mieszkaniowym, przejely obowiazek podejmowania dzialan zmierzajacych do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Transformacja go-
spodarcza i spoleczna wplyneta réwniez na zmiang w warunkach ksztattowania tere-
néw mieszkaniowych. Na rynku mieszkaniowym pojawili si¢ nowi inwestorzy — pry-
watni deweloperzy oraz towarzystwa budownictwa spolecznego, ktére zaczely funk-
cjonowa¢ w sektorze budownictwa obok istniejacych juz spétdzielni mieszkaniowych
oraz inwestoréw gminnych. Po roku 1990 panstwo przestato by¢ jednym z inwestorow
na rynku budowlanym, a jego obowiazki w zakresie budownictwa publicznego przeje-
ty gminy. W duzych miasta zaczgly wigc by¢ widoczne zmiany struktury przestrzen-
nej, m.in. na skutek pojawienia si¢ nowych inwestoréw oraz nowych standardéw zago-
spodarowania osiedli mieszkaniowych. Poniewaz zasoby mieszkaniowe oraz ich roz-
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mieszczenie w przestrzeni maja istotny wpltyw na rozwdj miasta, wszelkie decyzje
zwiazane z lokalizacja nowych osiedli mieszkaniowych maja swoje konsekwencje
przestrzenne, ekonomiczne, spoteczne i srodowiskowe. Bardzo wyraznie widoczne sa
one w Lodzi, gdzie nowe budownictwo mieszkaniowe nakreslilo negatywne trendy w
rozwoju miasta. Zwarta zabudowa w centrum bodzi, a tym samym brak terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe determinuje liczb¢ nowych mieszkan w $rédmiesciu.
Inwestycje mieszkaniowe lokalizowane sa wigc przede wszystkim na obszarach ze-
wnetrznych miasta. W okolicach centrum budowane sg pojedyncze domy wielorodzin-
ne, gléwnie w formie zabudowy plombowe;.

2. Charakterystyka budownictwa mieszkaniowego w Lodzi

L.6dz jest drugim co do wielkosci miastem Polski. Miasto podzielone jest admi-
nistracyjnie na pie¢ dzielnic: Srédmieécie, Widzew, Polesie, G6rna i Batuty. Naj-
starsze zasoby mieszkaniowe znajduja si¢ w centrum miasta. Sa to budynki pocho-
dzace gtéwnie z okresu migdzywojennego lub nawet z lat wezesniejszych. Jest to
zabudowa zwarta i $rednio wysoka. Obszar centralny miasta jest obszarem proble-
mowym gléwnie ze wzglgdu na struktur¢ wiekowa budynkdéw i co za tym idzie —
ze wzgledu na stan techniczny oraz niski standard mieszkan.

W pozostatych dzielnicach Lodzi dominuje zabudowa wielorodzinna, blokowa.
Na starych osiedlach mieszkaniowych znajduja si¢ przede wszystkim domy wybu-
dowane w latach 1965-1980 przez spéldzielnie mieszkaniowe. Spora czg¢$¢ blokéw
to obecnie wspdélnoty mieszkaniowe wyodrebnione, po wejsciu w zycie ustawy o
wilasnosci lokali [5], z dawnych blokéw kwaterunkowych.

Lata dziewigédziesiate przyniosty wyrazny spadek liczby oddawanych miesz-
kan w Lodzi (z 2,5 tys. rocznie na poczatku lat dziewigédziesigtych do ok. 500
mieszkan w roku 2003). Szczegélnie widoczne jest to w sektorze budownictwa
spéldzielczego. Poprawil si¢ natomiast standard mieszkan oddawanych do uzytko-
wania, wzrosta ich powierzchnia uzytkowa oraz przecigtna liczba izb w mieszka-
niu.

3. Miejskie inwestycje mieszkaniowe

Miejskie inwestycje mieszkaniowe w duzym stopniu zdeterminowane sa mozliwo-
$ciami finansowymi gminy £.6dz. Wazna rolg odgrywa takze lokalizacja terenéw nale-
zacych do gminy, ktére moga by¢ przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe.
Obszarami inwestycyjnymi miasta w zakresie budowy komunalnych zasobéw miesz-
kaniowych sa od poczatku lat dziewigcdziesiatych nastepujace tereny:

— osiedle Lisciasta,

— Plac Zwycigstwa,

— ,,pasmo wschodnie”: Janéw i Olechéw,
— ulica Legionéw.
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Obszary komunalnego budownictwa mieszkaniowego w przestrzeni miasta
przedstawiarys. 1.

LISCIASTA

WODNA JANOW
I ZACHOD

OLECHOW

Rys. 1. Obszary miejskich inwestycji mieszkaniowych w Lodzi w latach 1990-2004

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie [2].

Najwigksze skupiska nowo budowanych mieszkan komunalnych znajduja si¢ na
Janowie i Olechowie. Gmina rozpoczeta budowe nowych osiedli w 1992 r. Janéw i
Olechéw to osiedla potozone w poludniowo-wschodniej czgsci Lodzi, w najwigk-
szej dzielnicy administracyjnej miasta — Widzewie. Nowe tereny mieszkaniowe
pod budownictwo komunalne podzielone sa na cztery czesci:

— Jandéw - Zachéd - obszar o powierzchni 45,2 ha,

— Janéw — Wschéd — obszar o powierzchni 80 ha,

— Olechéw —~ Péinoc — obszar o powierzchni 22,5 ha,
— Olechéw — Potudnie — obszar o powierzchni 24,5 ha,

Do roku 2004 miasto oddato do uzytku 749 mieszkan tacznie w 15 budynkach zlo-
kalizowanych na Janowie i Olechowie. Suma $rodkéw finansowych wydanych z bu-
dzetu gminy na powyzsze inwestycje wyniosta ponad 53 min zlotych w ciagu 12 lat.

Skutkiem opisywanych inwestycji jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
ponad 700 rodzin. Ponadto dzigki nowej lokalizacji osiedla nastapito otwarcie tere-
néw poprzez budowe¢ potaczenia drogowego osiedla Janéw — Zachéd z ulicg Roki-
cinska oraz cz¢scig Olechowa. W budynkach ulokowaly si¢ liczne firmy ustugowe,
ktére stuza mieszkancom osiedla. W poblizu powstaly dwa hipermarkety — budow-
lany oraz spozywczy. Wybudowano takze nowq petle autobusowa na Janowie, co
poprawito jako$¢ komunikacji miejskiej na tych terenach. Tereny, na ktérych zre-
alizowano inwestycje, zostaly przejete przez gming w zasoby gruntéw. Zostaty one
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uzbrojone i skomunikowane z centrum miasta. Otwiera to mozliwosci inwestycji
mieszkaniowych dla prywatnych deweloperéw i dla spétdzielni mieszkaniowych.
Ponadto rozwigzania dotyczace zagospodarowania i uporzadkowania terenu nadaty
okolicy bardziej estetyczny wyglad, przyczyniajac si¢ do poprawy warunkéw by-
towych na tym terenie. Obecnie teren ten nadal jest gtéwnym obszarem inwesty-
cyjnym miasta w zakresie inwestycji mieszkaniowych.

Kolejnym obszarem budownictwa gminnego w latach dziewig¢cdziesiatych byt
teren w pétnocnej czesci miasta, na istniejacym juz osiedlu spéidzielczym przy
ulicy Lisciastej. Efektem inwestycyjnym bylo uzyskanie przez gming 130 miesz-
kan w trzech nowo wybudowanych blokach.

Nowe komunalne budownictwo mieszkaniowe, polegajace na ,,dogeszczaniu”
istniejacej zabudowy, to jedynie kilka budynkéw w centralnej cz¢sci miasta. Przy
ulicy Legionéw dobudowano do istniejacych doméw jeden budynek. Projekt byt
czedcia programu rewitalizacyjnego w obszarze ulic Cmentarna — Legionéw —
Mielczarskiego. Wewnatrz posesji utworzono duze podwérko z miejscami do par-
kowania dla mieszkancéw. Przy ulicy Nowej powstaty dwa budynki, dzigki ktérym
uporzadkowana zostala istniejaca zabudowa. Ponadto w najblizszym sasiedztwie
powstaja inne budynki mieszkalne, ktérych inwestorem jest prywatny deweloper.
Skutkiem tego jest tworzenie si¢ w okolicy ulicy Nowej oraz Dobrej enklawy
mieszkann o podwyzszonym standardzie. Mozna wigc wnioskowaé, ze w najbliz-
szym czasie podj¢te zostang inne dziatania inwestycyjne, majace na celu popraweg
warunkéw bytowych oraz estetyki kwartatu ulic Przgdzalniana — Dobra — Nowa.

4. Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Towarzystwa Budownictwa Spolecznego z zasady zajmujg si¢ budowaniem
blokéw czynszowych z mieszkaniami do wynajecia. Budowa jest finansowana z
pieni¢gdzy Banku Gospodarstwa Krajowego, ktdéry kredytuje do 70% kosztéw in-
westycji, z kaucji przysztych najemcéw i wkladéw oséb partycypujacych oraz z
pieniedzy gminy. Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (WTBS)
jest spbtka z ograniczong odpowiedzialnoscia, a gmina £6dZ ma w niej 100%
udziatu. Powstalo w 1997 r., kiedy to wladze miasta podj¢ty decyzj¢ o jego utwo-
rzeniu, jako potencjalnego kreatora i realizatora polityki mieszkaniowej w Lodzi.

Pierwsze mieszkania wybudowane przez Widzewskie Towarzystwo Budownic-
twa Spolecznego zostaly oddane do uzytkowania w 1999 r. Obszarem inwestycyj-
nym WTBS sa tereny znajdujace sig¢ na Janowie, wniesione do spétki przez gming
1.6dz. Dynamike liczby realizowanych mieszkan w kolejnych latach przedstawia
rys. 2.
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Rys. 2. Dynamika liczby mieszkan realizowanych przez WTBS w Lodzi
Zrédio: [3].

5. Inwestorzy prywatni

Nowe osiedla mieszkaniowe o podwyzszonym standardzie powstaja przede
wszystkim na terenach zewngtrznych miasta. W starych dzielnicach buduje si¢ liczne
domy na zasadzie zabudowy plombowej. Ceny mieszkan w stanie surowym wahajg si¢
od 2,4 tys. z¥/m’ do 2,8 tys. zt/m’. Deweloperzy zainteresowani sa terenami na G6rne;j,
Polesiu oraz na Batutach. Najwi¢ksze mieszkania inwestoré6w indywidualnych, bo
prawie 200-metrowe, powstaty na Polesiu. Przeci¢tne mieszkanie sktadato si¢ z 5,7
izby, $rednia liczba izb byla zblizona we wszystkich dzielnicach. Wiréd ogétu miesz-
kan dominowaty 6-izbowe. Drugg duza grupg stanowily mieszkania 5-izbowe, a ich
najwyzszy odsetek wystapit na Batutach.

Ponadto w kilku punktach Lodzi powstaty ekskluzywne osiedla doméw jednoro-
dzinnych. Takim przykladem moze by¢ obszar w otulinie Lasu Lagiewnickiego, gdzie
bogata infrastruktura turystyczna sprawia, ze jest to najbardziej atrakcyjne miejsce
wypoczynku mieszkancOw miasta.

6. Konsekwencje lokalizacji nowych osiedli mieszkaniowych dla Lodzi

Powstanie nowych osiedli mieszkaniowych w Lodzi powoduje wiele skutkéw, do
ktérych nalezy zaliczyé¢:
— skutki przestrzenne,
— skutki ekonomiczne,
— skutki spoteczne,
— skutki srodowiskowe.

Do konsekwencji spolecznych nalezy zaliczy¢ przede wszystkim polaryzacje wa-
runkéw mieszkaniowych, tworzenie si¢ obszaréw patologii i biedy w centralnej dziel-
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nicy. Mieszkancy, ktérych sta¢ na zakup nowego mieszkania i poniesienie kosztow
przeprowadzki, wyprowadzaja si¢ na atrakcyjne tereny, gdzie powstaja mate osiedla
mieszkaniowe, z dobrze zagospodarowanym terenem. W Srédmiesciu pozostaja wiec
jedynie ludzie biedni i starzy, kt6rzy nie sa w stanie ponies$¢ cigzaru finansowego re-
montéw zamieszkatych przez nich budynkéw.

Osoby, ktére nie zaakceptuja zubozatego sasiedztwa i ktére maja taka mozliwos¢,
przeniosg si¢ do ,lepszych” czgsci miasta. Do opuszczonych przez nich lokali wpro-
wadza sig ci, dla ktérych mieszkanie w takiej enklawie biedy stanowi jedyny dostepny
,dach nad glowa”, oraz osoby, ktére zostang przekwaterowane przymusowo. Srédmie-
scie stanie si¢ terenem ,,marginesu spofecznego”, o wysokim wspdétczynniku wyst¢pu-
jacych patologii spotecznych.

Skutki ekonomiczne przejawiaja si¢ w coraz bardziej zdegradowanym stanie zaso-
b6éw mieszkaniowych. Brak srodkéw finansowych na niezbgdne remonty oraz przeno-
szenie budownictwa poza centrum miasta powoduje coraz wigksza degradacj¢ cen-
trum. Poniewaz nowe budownictwo mieszkaniowe realizowane jest przede wszystkim
na obszarach zewnetrznych f.odzi, oznacza to koniecznos$¢ uzbrojenia coraz to now-
szych terendéw, doprowadzenie do nich sieci cieptowniczo-
-energetycznej, wodociagowej oraz gazowej. Dodatkowo ponoszone sa koszty trans-
portu ludnosci z tych terenéw do centrum miasta. Wzrastaja zatem koszty funkcjono-
wania miasta.

Kolejng konsekwencja realizowanego w Lodzi budownictwa mieszkaniowego mo-
ze by¢ utrata zamoznych mieszkaficéw miasta na rzecz osciennych gmin. Osoby, ktére
sta¢ na zmian¢ miejsca zamieszkania i wybudowanie wlasnego domu, coraz czg¢sciej
wybieraja tereny zlokalizowane w odlegtosci ok. 15 do 30 km od Lodzi, w sasiednich
gminach. Oznacza to zmniejszenie dochodéw gminy £.6dz z tytutu podatkéw od nieru-
chomosci oraz dochodowego i przyczynia si¢ do wydawania Srodkéw finansowych
poza gmina. Moze to prowadzi¢ do pogorszenia sytuacji gospodarczej na terenie mia-
sta.

Do skutkéw przestrzennych mozna zaliczy¢ ograniczenie mozliwosci wykorzysta-
nia terendéw zewnetrznych miasta na lokalizacje infrastruktury komunalnej. Juz teraz
brakuje miejsca na cmentarze czy wysypiska $mieci. Dodatkowo pomigedzy centrum
Fodzi a nowymi osiedlami polozonymi daleko od centrum powstanie strefa przejscio-
wa, ktéra trudno bedzie uporzadkowaé w krétkim czasie, bez nakladu duzych sit i
$rodkéw. Ponadto deweloperzy, ktérzy budujg nowe mieszkania, inwestuja na wol-
nych terenach z duza doza dowolnosci, tworzac chaos i batagan w przestrzeni.

Na skutki srodowiskowe skladaja si¢ te wywolane lokalizacja nowego budownic-
twa mieszkaniowego na terenach atrakcyjnych srodowiskowo. Mozna do nich zaliczy¢
np. zaburzenia réwnowagi biologicznej srodowiska naturalnego. Poniewaz nowe zaso-
by mieszkaniowe powstaja w miejscach, gdzie srodowisko nie jest tak zanieczyszczo-
ne jak w centrum miasta, nalezy przypuszcza¢, iz po pewnym czasie przeniesienie si¢
czesci ustug i1 matej produkcji w nowe dzielnice spowoduje wzrost zanieczyszczenia
$rodowiska oraz pojawienie si¢ niekorzysci wystepujacych juz obecnie w srédmiesciu
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(hatas, wzmozony ruch drogowy, zanieczyszczenie spalinami, utrata terenéw zielo-
nych). Przykladem jest okolica Lasu Lagiewnickiego czy Popioty, gdzie budowane sg
nowe osiedla doméw jednorodzinnych.

7. Whnioski

Zabudowa bLodzi staje si¢ coraz bardziej rozproszona. Wykorzystywane pod
budownictwo mieszkaniowe tereny potozone s3 w coraz wigkszym oddaleniu od
centrum miasta. Rozw6j Lodzi przesuwa si¢ wigc na zewnatrz. Szacuje sig, ze w
ciagu najblizszych 10-15 lat zwigkszy si¢ stan zabudowy jednorodzinnej, co przy-
czyni si¢ do wypetnienia i uporzadkowania dzisiejszych rozlegtych terendw rozpo-
czetych realizacji. Dla zabudowy wielorodzinnej rezerwami na ewentualne przy-
szle procesy rozwojowe beda tereny dzisiejszych dzielnic mieszkaniowych.

Szczegblnym aspektem, na ktéry nalezy zwrdci¢ uwagg, jest przebudowa $rod-
miejskich kwartatéw miasta. Srédmieécie bowiem jest najwazniejszym obszarem
problemowym miasta. Jego degradacja przejawia si¢ w kilku ptaszczyznach.
Mieszkania w budynkach na obszarze starej zabudowy nie odpowiadaja wymaga-
niom wspdlczesnych rozwiazan przestrzennych, a estetyka budynkéw jest daleka
od w miar¢ zadowalajacego poziomu. Kwestia przebudowy centrum wigze si¢
nierozerwalnie z konieczno$cig rozwiazania probleméw komunikacyjnych Sréd-
miescia.

Porzadkowanie przestrzeni, tak jak i wydawanie pozwolen na zajmowanie okre-
Slonych terendéw, jest zadaniem wiadz miasta. To wtasnie one powinny posiadaé
polityke rozwoju budownictwa, skorelowang z polityka rozwoju calego miasta, a
takze zgodna z dlugookresowym interesem mieszkancéw. Brak jakichkolwiek
wytycznych oraz strategii rozwoju budownictwa doprowadzi jedynie do utraty
cennych terenéw polozonych poza centrum oraz do chaosu urbanistycznego w
miescie. Ponadto niekontrolowany rozwéj miasta moze doprowadzi¢ do wzrostu
kosztéw jego funkcjonowania. Dlatego wazne jest poszukiwanie nowych lokaliza-
cji dla budownictwa w obszarze centralnym miasta, gdzie tereny sa juz skomuni-
kowane i maja niezbgdna infrastrukture.
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THE CONSEQUENCES OF THE NEW HOUSING BUILDING
FOR THE SPATIAL ORDER IN LODZ

Summary

One of the main factors that affects the social and the spatial structure of the city are the housing
resources. The influence of this resources for the city development covers also the spatial and eco-
nomic aspects. The spatial management is the city officials task. Local government should have the
long term policy of housing development. The lack of this policy can lead to chaos in town planning.

Visible effects of this chaotic planning can be seen in the city of L&dz.
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