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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
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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.
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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.
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W grudniu 1880 roku przedsiebiorstwo K.W. Scheiblera zostato prze-
ksztatcone w rodzinng spotke akcyjng (Towarzystwo Akcyjne Manufaktur
Bawetnianych Karola Scheiblera w todzi) z kapitatem wynoszacym 9 miln
rubli. Prezesem jej zarzadu zostat Karol Wihelm Scheibler, ktéry jednakze
zmart w kwietniu 1881 roku. W tym samym roku stanowisko to objat jego
brat Adolf, w 1890 roku Edward Herbst, a w 1907 roku Karol Scheibler
junior. Spadkobiercy K.W. Scheiblera byli akcjonariuszami wielu bankoéw,
kopali wegla i innych przedsiebiorstw. Ostatnie wieksze inwestycje
w zaktadach scheiblerowskich, prowadzace do obnizki kosztéw produkcji,
zostaty zrealizowane w latach 1908-1912. Uruchomiono wtedy nowag wy-
kanczalnie, drapalnie i secesyjng elektrownie fabryczng, bedaca jednym
z najwiekszych tego typu obiektéw w przemysle widkienniczym Krélestwa;
powstat takze budynek siedziby zarzadu firmy.

Podczas [ wojny $wiatowej omawiana spo6tka poniosta ogromne straty,
szacowane na 11 mln rubli w ztocie. Po wojnie i rewolucji pazdziernikowej
utracita ona rosyjski rynek zbytu, naleznosci w bankach rosyjskich, a takze
plantacje bawelny. Przeciwdziatajgc trudno$ciom z zakupem surowcéow,
czeSci do maszyn i ze zbytem produkowanych wyrobéw, w 1921 roku
podjeto decyzje o fuzji zaktadéw K. Scheiblera i L. Grohmana (Zjednoczone
Zaktady Przemystowe Karola Scheiblera i Ludwika Grohmana, SA), dzieki
czemu powstato najwieksze przedsiebiorstwo przemystu widkienniczego
w Polsce i jedno z najwiekszych w Europie (fot. 2.4). W jego sktad wcho-
dzito 5 przedzaln, 4 tkalnie, jak tez zaktady wykanczalnicze (bielniki, far-
biarnie, drukarnie, drapalnie), a takze laboratoria, rytownia, ujecia wody,
3 gazownie, elektrownia, straz pozarna, warsztaty mechaniczne, bocznice
kolejowe oraz 82 domy familijne dla robotnikéw i urzednikéw. Przed-
siebiorstwo zatrudniato wéwczas ponad 8 tys. robotnikow. W 1921 roku
wartos¢ produkcji przedsiebiorstwa osiggneta juz 66% wartosci przed-
wojennej. Bardzo dobre wyniki produkcyjne przedsiebiorstwo uzyskato
w 1927 roku. Zainstalowanie 248 830 wrzecion i 6 143 Kkrosien, przy
zatrudnieniu 9 373 pracownikéw, umozliwito wtedy wyprodukowanie
8 854 t przedzy oraz 56 720 000 mb tkanin. Do produkcji niektérych tkanin
zaczeto wykorzystywac¢ witokna sztuczne. Jednakze na poczatku lat 30.
XX wieku, w warunkach swiatowego kryzysu ekonomicznego, firma stracita
zdolno$¢ kredytowa, uzalezniajgc sie od bankéw. Od 1935 roku dzieki
realizacji programu sanacyjnego i sptacie dlugéw sytuacja ekonomiczna
przedsiebiorstwa uleglta zdecydowanej poprawie. W 1938 roku uzyskato
ono rekordowy zysk (8 050 000 zt) w catym 20-leciu miedzywojennym.

W czasie Il wojny $Swiatowej przedsiebiorstwo, pozostajac w rekach
dotychczasowych wtascicieli, notowato ogromny spadek produkcji. Pro-
dukcja przedzy w 1944 roku obnizyta sie az do 24,7% stanu z roku 1938,
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a tkanin do 26,9%. Oprécz przedzy w zaktadach byty wytwarzane wtedy
materiaty opatrunkowe, bieliZniane i drelichowe dla Wermachtu. Cze$¢ hal
fabrycznych zostata wydzierzawiona lub wynajeta. Podczas wojny zaktady
utracily ok. Y5 przedwojennego parku maszynowego, a stan zatrudnienia
spadt do 32,6% (2 646 pracownikow).
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Fot. 2.4. Sala przedzalni Zjednoczonych Zaktaddw K. Scheiblera
i L. Grohmana (1927)

Zrédto: materiaty Narodowego Archiwum Cyfrowego

2.3. Lodzkie Zaklady Przemystu Bawelnianego im. Obroncéw Pokoju
(Uniontex)

Wkrétce po wyzwoleniu todzi spod okupacji niemieckiej (19.01.1945)
w zaktadach scheiblerowskich zarzadzanych przez Komitet Fabryczny
udato sie uruchomi¢ produkcje (Pus, Pytlas 1979). Zaktady zostaty upan-
stwowione w drugiej potowie 1947 roku (w oparciu o dekret o nacjo-
nalizacji przemystu z 30 stycznia 1946 roku), zmieniajac nazwe najpierw na
Panstwowe Zaktady Przemystu Baweilnianego Nr 1, a w 1949 roku na
Zaktady Przemystu Bawetnianego im. J6zefa Stalina.

W roku 1951 przedsiebiorstwo to zostato podzielone na cztery odrebne
zaktady (rys. 2.3), oznaczone skrotowo symbolami literowymi A, B, C i D.
Zaktady te byly stopniowo rozbudowywane. Zaklad A to odpowiednik
dawnych zaktadéw L. Grohmana, potozonych miedzy ul. 8 Marca (Tymie-
nieckiego), Targowa i Magazynowa, z przedzalnia cienkoprzedng i odpad-
kowa, tkalnig zakardowa i automatyczng, farbiarniag oraz oddziatami po-
mocniczymi. Zaktad B tworzyta przedzalnia Srednioprzedna wraz z oddzia-



Lofty ,U Scheiblera” w todzi - nowa przestrzen mieszkaniowa 23

tami pomocniczymi na Ksiezym Mtynie. Natomiast do Zaktadu C nalezata
tkalnia, magazyn przedzy i oddziaty pomocnicze zlokalizowane przy
ul. Kilinskiego 187, za$ Zaktad D, znajdujacy sie przy ul. 8 Marca 5/7,
obejmowatl wykanczalnie 1acznie z kotlownia i elektrownia, magazynami
tkanin surowych i gotowych oraz warsztatami mechaniczno-energetycz-
nymi. Zaktadom tym, ktére ponownie potaczono i zreorganizowano w 1962
roku, nadana zostala nazwa Lddzkie Zaktady Przemystu Bawelnianego
im. Obroncéw Pokoju, rozszerzona p6zniej o skrot Uniontex.
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Rys. 2.3. Plan sytuacyjny LZPB im. Obronicow Pokoju w 1962 roku
Objasnienia: A, B, C, D - zaktady, 1 - dyrekcja, 2-6 - portiernie,
7 - przychodnia lekarska, 8 - straz pozarna

Zrédto: W. Pus, S. Pytlas (1979, s. 323)

Tempo wzrostu produkcji przedzy w przedsiebiorstwie byto najwieksze
na poczatku okresu powojennego, a tkanin surowych w potowie lat 50.
W okresie 1945-1976, najwieksza wielkos¢ produkcji przedzy dochodzaca
do 17 488 t, zanotowano w 1974 roku, a najwiecej tkanin, tj. 84 452 tys. mb,
wyprodukowano w 1971 roku. Zwiekszanie wielko$ci i wartosci produkcji
oraz wydajnosci pracy bylo uwarunkowane unowocze$nianiem parku
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maszynowego i technologii. Szczeg6lnie dynamiczny wzrost zatrudnienia
zaznaczyt sie w zakladzie w pierwszych latach powojennych, a maksymal-
ny jego poziom, dochodzacy do 14 000 pracownikéw, zostat osiggniety
w 1950 roku. Po ustabilizowaniu zatrudnienia w latach 60. w p6Zniejszym
okresie nastgpit jego spadek, wynikajacy z wprowadzania nowoczesnych
maszyn i technologii, przy czym szersza modernizacja zaktadéw nastapita
dopiero w latach 70. Kolidowata ona z walorami zabytkowymi zaktadéw.
Ich zachowanie umozliwialo wéwczas zaliczenie zespotu scheiblerowskiego
do grona czterech, najcenniejszych obiektéw zabytkowych t.odzi.

0d przetomu lat 50. i 60. XX wieku w produkcji przedzy i tkanin ba-
welnianych, oprdécz bawelny radzieckiej, przedsiebiorstwo stosowato
réwniez wtoékna sztuczne, natomiast w latach 1966-1970 wildékna po-
liestrowe (elana) i poliamidowe (stilon), a w okresie 1971-1976 nowe
rodzaje witokien syntetycznych (textra, argotex, argona, wiskoza). Asor-
tyment produkowanych wyrobéw byt stopniowo wzbogacany. W latach
1971-1976 zaktady produkowaty przedze bawelniang i wiele rodzajéw
tkanin, w tym tkaniny poScielowe, bawetiane z domieszka wtdkiem
syntetycznych, gladkie, wzorzyste, Zakardowe, bieliZniane, koce, pledy,
atakze tkaniny dekoracyjne i odziezowe, ubraniowe, drelichy, tkaniny
sukienkowe z witdkien sztucznych i syntetycznych, flanele, tkaniny chu-
stowe, obrusowe i serwetkowe.

W 1945 roku produkcja zaktadéw byta przeznaczona wytacznie na
potrzeby wojska, a dopiero w nastepnych latach dla odbiorcéw cywilnych.
0d lat 60. intensyfikowano eksport, ktérego udzial wzrdést do 29,9%
produkgji globalnej w 1974 roku. Poczawszy od lat 50. wiekszo$¢ wyrobow
eksportowano do panstw kapitalistycznych (50-80%), wsrod ktérych do
najwiekszych odbiorcéw nalezaty takie kraje, jak Kanada, Birma, Norwegia,
RFN, Holandia, Libia, Irak, Australia, Grecja, Arabia Saudyjska. W przypadku
krajow socjalistycznych zaktad eksportowat swoje wyroby przede wszyst-
kim do Zwigzku Radzieckiego, NRD i na Kube.

2.4. Lodzkie Zaklady Przemystu Bawelnianego im. Obroncéw Pokoju
(Uniontex) po 1989 roku

Po 1989 roku Loédzkie Zaktady Przemystu Baweinianego im. Obroncow
Pokoju, podobnie jak caly polski przemyst widkienniczy, przezywaty na-
rastajacy kryzys. Wynikat on z utraty wschodnich rynkéw zbytu, przy ma-
sowym naptywie tanich towaréw z Turcji oraz Azji Wschodniej i Po-
tudniowo-Wschodniej. Produkcja zaktadéw stopniowo malata, natomiast
rosty dtugi. Z braku wtasnych Srodkéw obrotowych fabryka kupowata
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surowce za uzyskane kredyty. Jednocze$nie zaprzestata regulowania
zobowigzan wobec budzetu panstwa. Przerwy w dostawie surowcow
skutkowaty przestojami w produkcji. W 1994 roku przedsiebiorstwo zosta-
to przeksztatcone w spétke akcyjng Uniontex S.A.3 Aby zmniejszy¢ zadtu-
zenie firma ta zaczela wyprzedawa¢ nieruchomosci. W 1999 roku Nowa
Tkalnia zostata sprzedana firmie Varitex za 7,5 mln z}, ktéra odsprzedata ja
koncernowi Leclerc za 8 mln dol. Na terenie tkalni mial powsta¢ hiper-
market. Jednakze te plany inwestycyjne nigdy nie zostaly zrealizowane,
a zabytkowa tkalnia wkrétce stata sie ruina.

W styczniu 2001 roku wiekszo$¢ akcji przedsiebiorstwa (82%), po
zadziwiajaco niskiej cenie (350 tys. zt), zostato wykupionych przez Zaktady
Przemystu Bawelnianego Fasty Holding S.A., ktére zobowiazaty sie do
podwyzszenia kapitatu przedsiebiorstwa (w ciagu trzech lat o 3 miln zi)
i zwiekszenia jego zatrudnienia. Faktycznie doszto jedynie do gigantycznego
wzrostu zobowigzan finansowych zaktadu (do poziomu 224 miln zi). We
wrze$niu tego samego roku ok. 700 jego pracownikéw otrzymato wymoé-
wienia. W lipcu 2003 roku ogtoszona zostata upadto$¢ przedsiebiorstwa
(fot. 2.5).

Fot. 2.5. Przedzalnia K.W. Scheiblera - front, stan sprzed 2008 roku

Zrédto: http://lh4.ggpht.com/8tkpevzanUc/RoKS8rC_71/AAAAAAAABal/
kD]v GahcftA/IMG_07556.JPG

3 P. Larecki, Uniontex z popiotéw, larecki. blog.onet. pl.



3. POWSTANIE OSIEDLA LOFTOW ,,U SCHEIBLERA”
3.1. Faza projektowania

Lofty ,U Scheiblera” stanowig nowe zjawisko w przestrzeni tLodzi. Osiedle
to znalazto sie w granicach, unikalnego w skali og6lnomiejskiej, obszaru
szczegOlnej ochrony konserwatorskiej (kompleks pofabryczny Karola Sche-
iblera i Ludwika Grohmana). Na jego terenie zmiany funkcji przemystowej
w przypadku jej zaniku byty mozliwe, pod warunkiem wta$ciwego utrzy-
mania pod wzgledem konserwatorskim obiektow poprzemystowych, przy
réwnoczesnej likwidacji obiektow bezstylowych i dysharmonizujacych
z pozostalymi oraz ochronie elementéw matej architektury i wykonczenio-
wych nieroztacznie zwigzanych z dang przestrzenig przemystowa. Ponie-
waz dla badanego osiedla nie opracowano miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, inwestor loftéw musiat uzyskaé¢ zezwolenia na
budowe apartamentowcéw, respektujagce wymogi stawiane obszarom
i obiektom o duzej wartosci zabytkowej w ogdlnych dokumentach plani-
stycznych takich, jak Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego miasta Lodzi (2010), Lokalny program rewitalizacji
(2004) itp. Budowa analizowanego osiedla determinowata zahamowanie
degradacji na jego terenie okreslonych zabytkéw i poprawe ich stanu,
ksztattujac tozsamosc i pozytywny wizerunek obszaréw centralnych miasta.

Osiedle loftow ,U Scheiblera” zostato zbudowane przez australijska
firme deweloperskg - Opal Property Developments (OPD), powigzang
w Australii z grupa firm Meydan Group, dziatajacych w branzy dewelo-
perskiej, produkcyjnej, dystrybucyjnej, IT i telekomunikacyjnej w réznych
regionach $wiata. Na t6dzkim rynku mieszkaniowym OPD znalazta
atrakcyjna nisze, oddajac do uzytku w 2008 roku apartamentowiec ,Sto-
neczne Tarasy”, potozony przy ul. Tymienieckiego 18, ktéry wyrdznia sie
lekka konstrukcjg, podkreslong przez liczne balkony i tarasy. Dodajmy, iz
z deweloperem OPD jest powigzana spétka z o0.0. MNE Investment
(z siedziba w todzi przy ul .Tymienieckiego 25B), ktdéra stata sie wtasci-
cielem analizowanych loftow.

W latach 2005-2010 po zakupie czesci dawnych zaktadow K.W. Sche-
iblera na Ksiezym Mtynie, tj. przedzalni, magazynéw, Nowej Tkalni i elek-
trowni, wspomniany deweloper podjat dziatania zmierzajace do opra-
cowania projektu architektonicznego osiedla loftéw ,U Scheiblera”, przy-
gotowania jego terenu, a nastepnie adaptacji okre$lonych obiektow
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pofabrycznych na cele mieszkaniowe i budowy nowych budynkéw
mieszkalnych, utrzymanych w podobnym stylu. Jak dowodzit prezes firmy
Opal Property Developments Nathan Stoliar, zasadniczym celem dewelo-
pera nie byla budowa ekskluzywnych apartamentéw, ale mieszkan
dostepnych dla rodzin o $rednich dochodach*. Projekt osiedla odnosit sie do
obszaru zajmujacego powierzchnie 48 970 m2. Powierzchnia ogélna miesz-
kan w zabytkowych budynkach osiedla miata wynosi¢ 54 500 m?
(powierzchnia uzytkowa 34 000 m?), a w nowych budynkach 32 000 m2
(powierzchnia uzytkowa 17 000 m2). Szacunkowe dane wskazuja, Ze sama
adaptacja budynkéw pofabrycznych na cele mieszkaniowe kosztowata
okoto 250 min zt (Bolkowski 2011).

Osiedle loftow ,U Scheiblera” zostalo zaprojektowane przez polskich
architektéw: Pawta Marciniaka i Dariusza Witasiaka z pracowni Sztuka
Uzytkowa Spoétka z o.0., z ktéorymi wspotpracowato kilku projektantow -
Gary Wolf (z Australii), Mirostaw Rybak, Ewa Sarama, Rafal Lamorski,
Michat Brzezinski i in. Projekt tego osiedla zaktadat zachowanie unikalnego
charakteru scheiblerowskich obiektéw pofabrycznych i harmonijne wspot-
brzmienie miedzy starg a nowg zabudowg i ich detalami architektonicz-
nymi. Zgodnie z ideg stylu industrialnego rozpatrywane lofty, przy utrzy-
maniu specyficznego fabrycznego klimatu, miaty odznaczac sie surowoscia
i minimalizmem, dominacjg chtodnej (biel, szaro$¢) kolorystyki, brakiem
zbednych o0zd6éb, zastosowaniem prostych grafik o tematyce przemystowej
(technicznej), dominacja materiatéw podkreslajacych surowos$¢ stylizacji
takich, jak szkto, beton, metal i kamien, kontrastujacych z czerwong cegla,
przewaga duzych, wysokich mieszkan (z mozliwos$cig wyodrebnienia antre-
soli), pozwalajgcych na stosowanie wielkich okien (nawet zajmujacych cate
$ciany), instalowanie sztucznych Zrédet $wiatla, zachowanie fabrycznych
detali. Jednakze W. Szygendowski i B.M. Walczak (2009, s. 9) stoja na
stanowisku, iz ,w rzeczywistos$ci 16dzkie lofty sg apartamentowcem ukry-
tym za fabrycznymi elewacjami”. Ich zdaniem, w przypadku prawdziwych
loftéw powinien by¢ uwidoczniony kontrast pomiedzy elegancjg elementéw
modernistycznych i brzydota pozostawionych, ktére nalezatoby wyekspo-
nowac.

W analizowanym projekcie, bedacym kompromisem pomiedzy standar-
dami przyjetymi przez architektéw, konserwatora zabytkow i inwestora,
potozono nacisk na zminimalizowanie ingerencji w konstrukcje budynkow
zabytkowych, ktorych cechami wyré6zniajacymi sg m.in. elewacje z czerwo-
nej cegly, wielkie pofabryczne okna oryginalne stropy oraz masywne stato-

4 A. Hac, Lofty U Scheiblera gotowe. Czekamy na U Scheiblera 2, ,Gazeta Wy-
borcza” (18.05.2010).
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we (zeliwne) stupy i belki (Stiasny 2010). Przewidziano obnizenie - odwo-
tujac sie do stanu pierwotnego - gtéwnego budynku fabrycznego o jedna
kondygnacje, przy jego pokryciu dwuspadowym dachem z centralnie usytu-
owanym $wietlikiem umozliwiajagcym dostep Swiatta dziennego do atriéw
wycietych we wnetrzach dawnych hal fabrycznych, a takze zlokalizowanie
w niektérych mieszkaniach taraséw (na zadaszeniu), galerii, balkondéw
ilogii. W budynku dawnej przedzalni zaprojektowany zostat portyk wej-
$ciowy z przestronnym, reprezentacyjnym holem gtéwnym, mieszczacym
wieze z windami, z odrestaurowang stalowg sygnaturka zdobiaca dach nad
wejsciem centralnym. Odstepstwo od estetyki przemystowej - istotne dla
odbiorcow mieszkan - stanowig: urozmaicenie kompozycji przestrzennej
osiedla, wprowadzenie do budynkéw zabytkowych marmurowych posa-
dzek, szerokich drzwi do mieszkan, podswietlen ukrytych w $cianach,
zréznicowanie liczby i wysokos$ci kondygnacji poszczeg6lnych budynkéow
oraz wielkos$ci lokali mieszkalnych, w potgczeniu niejednokrotnie z obec-
noscig antresoli, balkonéw itp. Zaplanowano wykonanie $cian mieszkan
z cegly pelnej, wykonczonych ptytg kartonowo-gipsowa i pomalowanych
biata farbg akrylowa, zastosowanie wylewki betonowej do wykonczenia
podtdg, umieszczenie w czes$ci apartamentéw sufitbw podwieszanych z pty-
ty kartonowo-gipsowej, zachowanie zabytkowych stropéw, wyposazenie
kazdego mieszkania w duze, dwuskrzydtowe drzwi wejsciowe wykonczone
fornirem oraz w ogromne aluminiowe okna z podwojnym oszkleniem, przy
zachowaniu ich oryginalnego ksztattu. W typowym uktadzie funkcjonalnym
mieszkan mozna wyodrebni¢ przestrzen salonu, sypialni, kuchni, tazienki,
gabinetu i holu. Efekt przestronno$ci zamierzano osiggna¢ dzieki stawianiu
niepeinych $cian dziatowych oraz aranzowaniu anekséw kuchennych itp.
(rys. 3.1, fot. 3.1).

W projektowaniu powierzchni wspdélnych uwzgledniono wysokiej ja-
kosci kamienne posadzki, $ciany wykonczone marmurem i szktem, klatki
schodowe z zachowanymi stalowymi, zeliwnymi i Zelbetonowymi elemen-
tami konstrukcyjnymi. Wzieto takze pod uwage oczyszczenie cegiet $cian
zewnetrznych, uzupelnionych w miejscach ubytkéw cegtami odtwarzanymi
wedtug pierwotnych wzoréw. Zdecydowano zarazem, iz cze$¢ elementéw
ceglanych i ceglano-stalowych nie bedzie odwzorowywa¢ dawnej formy.
Ponadto przewidziane zostaly windy zapewniajace dostep do mieszkan,
przystosowane do transportu przedmiotéw o duzych gabarytach. Zadbano
réwniez o specjalne podjazdy, windy i parkingi dla os6b niepetnospraw-
nych.
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Rys. 3.1. Przyktad uktadu funkcjonalnego apartamentu
na osiedlu loftow ,U Scheiblera”

Zrédto: http://czasnawnetrze.pl/mieszkanie-i-dom/inspirujace-wnetrza,/13580-
-lofty-u-scheiblera-apartament-w-starej-lodzkiej-przedzalni
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Fot. 3.1. Przyktadowa aranzacja apartamentu na osiedlu loftéw ,U Scheiblera”

Zrédto: http://czasnawnetrze.pl/mieszkanie-i-dom/inspirujace-wnetrza,/13580-
-lofty-u-scheiblera-apartament-w-starej-lodzkiej-przedzalni

Nie wszystkie budynki pofabryczne mogly zosta¢ zrewitalizowane.
Wedtug zatozen projektowych wyburzeniu podlegato ponad 50 obiektow
XX-wiecznych, pozbawionych zazwyczaj waloréw zabytkowych. Przewi-
dziano réwniez budowe trzech nowych apartamentowcéw dobrze wkom-
ponowanych w pofabryczne otoczenie, a takze podziemnych parkingéw
i garazy przeznaczonych dla uzytkownikéw mieszkan.

W otoczeniu budynkéw mieszkalnych zaprojektowane zostaly tereny
komunikacyjne ograniczajgce ruch kolowy wewnatrz osiedla oraz tereny
zielone i rekreacyjne z alejami spacerowymi, placem zabaw dla dzieci
i malowniczym stawem, wzbogacone o zaplecze ustugowe, jak tez stylowe
elementy matej architektury.

3.2. Faza realizacji projektu

Zakres prac realizacyjnych calego projektu osiedla loftow byt bardzo
szeroki, obejmujac:

- wyburzenie okreslonych obiektéw budowlanych,

- przebudowe, rozbudowe i nadbudowe istniejacych obiektéw pofa-
brycznych pod katem petnienia funkcji mieszkaniowej i ustugowe;j,
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- budowe nowych budynkéw mieszkalnych oraz parkingdw nadziem-
nych i podziemnych,

- budowe o$wietlenia terenu i wewnetrznych linii teletechnicznych,

- budowe przytaczy wodno-kanalizacyjnych,

- przebudowe istniejacych i budowe nowych instalacji na terenie nie-
ruchomosci oraz zwigzanych z nimi obiektow i urzadzen,

- budowe wewnetrznego uktadu komunikacji kotowej i pieszej,

- przebudowe zbiornika wodnego dla potrzeb rekreacji wraz z zago-
spodarowaniem terenéw zieleni,

- budowe Smietnikéw wewnatrz budynkéw, muréw oporowych oraz
obiektéw matej architektury.

Pierwszy etap realizacji analizowanego projektu zapoczatkowato wyda-
nie deweloperowi - przez architekta miasta Marka Lisiaka (z upowaznienia
prezydenta Lodzi) w dniu 15 wrze$nia 2006 roku - pozwolenia na budowe
osiedla loftow. Pozwolenie to dotyczyto przede wszystkim rewitalizacji
obiektow zabytkowych zlokalizowanych na terenie osiedla, a w szczego6l-
nosci budynku przedzalni i kottowni, facznie z mniejszymi dobudowanymi
budynkami. W gre wchodzita takze budowa czeSci wewnetrznego uktadu
komunikacyjnego oraz teren6w zieleni. Poczatkowo prace byty skoncen-
trowane na wyburzeniach przybudéwek pochodzacych gtéwnie z lat 70.
i 80. ubiegtego wieku (fot. 3.2). Réwnocze$nie przystgpiono w obiektach
pofabrycznych do rozbiorki hal wewnetrznych i uporzadkowania terenu, co
wymagato przede wszystkim usuniecia nagromadzonych starych maszyn,
urzadzen i mebli, a takze czeSci zadrzewien i zakrzaczen oraz S$mieci.
W konicu 2006 roku (27.11.) na teren realizowanej inwestycji wprowa-
dzono ciezki sprzet budowlany.

Drugi etap prac budowlanych rozpoczety w potowie 2007 roku - po
uzyskaniu kolejnego zezwolenia (15.06.2007) - byt zwigzany z budowg
w zachodniej cze$ci osiedla dwoch catkiem nowych apartamentowcow,
ktérych architektura nawigzywata do istniejacej zabudowy fabryczne;j,
m.in. dzieki szklanym i metalowym elementom wykonczenia (fot. 3.3).
W gre wchodzito tez wzniesienie nowego budynku zlokalizowanego z tytu
przedzalni, w miejscu warsztatu pochodzacego z lat 60. XX wieku. Plano-
wane wybudowanie trzeciego, nowego apartamentowca nie doszto do
skutku ze wzgledu na pogorszenie sytuacji ekonomicznej dewelopera.
Réwnocze$nie w poszczegdlnych wzniesionych juz obiektach prowadzone
byty przedtuzajace sie prace wykonczeniowe.
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Fot. 3.2. Wyburzenia na osiedlu loftéw ,U Scheiblera” (24.04.2007)
Zrédto: dane Opal Property Developments

Fot. 3.3. Prace budowlane na osiedlu loftow , U Scheiblera”

Zrédto: A. Hac, Budowa loftéw coraz blizej korica, www.wyborcza.pl
(dostep: 28.01.2009)
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Roboty budowlane i wykonczeniowe, zlecone przez dewelopera, byty
wykonywane w gléwnej mierze przez 14 firm krajowych (tab. 3.1). Role
generalnego wykonawcy petnita firma Monolit Sp. z 0.0. (Ciach 2010). Prace
budowlane i wykonczeniowe znacznie sie przedtuzyty. Ostatecznie zostaty
w wiekszos$ci zakonczone w 2010 roku. W tym samym roku (19.04.2010)
deweloper uzyskal pozwolenie na uzytkowanie loftéw w budynku dawnej
przedzalni. W ciggu nastepnych miesiecy oddano do uzytku pierwszy nowy
apartamentowiec. Roboty remontowe i wykonczeniowe po pozarze, ktory
wystgpil w drugim wzniesionym juz apartamentowcu trwaty jeszcze
w 2012 roku.

Tabela 3.1

Zakres rob6t wykonanych przez poszczegoélne firmy podczas budowy
osiedla loftow , U Scheiblera”

Nazwa firmy Zakres robét
Monolit Spétka z 0.0. Warszawa Generalny wykonawca
D+H Polska Spétka z o.o. Systemy detekcji i sygnalizacji pozaru
PORTA KMI POLAND Spétka z o.0. Stolarka drzwiowa
Sopro Polska Spétka z o.o. l(il}:l;{r;z:)udowlana (zaprawa do
POZ BRUK Spétka z 0.0. S.K.A. Kostka oraz ptyty posadzkowe
Promat TOP Spétka z o.o. cpzrezzfl‘izOp)(i'};eoj(s'i((':i}i,rrlrsli?.l?lz;jiréill)lezpie-
Mostostal Zabrze Holding S.A. Okna i fasady aluminiowo-szklane
Cegielnia Dabréwka Recznie formowane cegty
Rosa Oswietlenie zewnetrzne

PHU DYTRYCH Spé%ka 7 0.0. Renowaqa 1 Zabezpleczenla

konserwatorskie
Zaktad RemOﬂtOWO-BudOWlany Wykonawca pokryé dachowych
+ERG” Sp. ihydroizolacji
PREFA Polska System dachowy i elewacyjny

FRW ,RENOWATOR” z Ozorkowa

Heart line STUDIO” £6d Wykonawca suchej zabudowy

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: S. Ciach (2010).
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3.3. Faza sprzedazy mieszkan

Biuro sprzedazy mieszkan w dawnej przedzalni K.W. Scheiblera zostato
uruchomione przez dewelopera w czasie (9.07.2006), gdy prace projektowe
byty finalizowane. Réwnolegle dla potencjalnych klientéw przygotowano
mieszkania pokazowe5. Najpierw sprzedazy podlegalo 208 loftéw, przy
zalozeniu, ze cena za metr kwadratowy ich powierzchni nie przekroczy
3600 zl. Ceny poszczegdlnych mieszkan byty zrdéznicowane i zalezaty od
wielkosci lokalu, jego potozenia, kondygnacji i uktadu. Cena najtanszego
mieszkania - jednopoziomowej kawalerki wynosita ok. 140 000 zt. Wedtug
firmy OPD wiekszo$¢ oferowanych wtedy mieszkan zostala sprzedana
zaledwie w ciggu jednego tygodnia, co $wiadczy o olbrzymim zainteresowa-
niu tymi lokalami. W$réd nabywcéw, kierujgcych sie réznymi motywami
kupna loftoéw, znajdowali sie zaréwno todzianie, jak tez mieszkancy réznych
regionéw Kraju, a takze obcokrajowcy. Zainteresowanie tymi mieszkaniami
wykazywali m.in. celebryci (np. Borys Szyc), obecny prezydent miasta,
a takze niektére rodziny dawnych pracownikéw zaktadéw K.W. Scheiblera
(Uniontexu). We wrzesniu 2006 roku wszystkie mieszkania oferowane
podczas omawianego etapu sprzedazy znalazty nabywcow.

Korzystne dos$wiadczenia z pierwszego etapu sprzedazy loftéw przy-
czynity sie do znacznego wzrostu ich ceny (min 7 000 zt/m?) w nastepnym
etapie, podczas ktorego na lokalnym rynku mieszkaniowym doszto do
gwattownego spadku obrotéw i cen (Gawron, Straczkowski 2010). W tych
warunkach sprzedaz loftéw zostata znacznie ograniczona, przy czym naj-
wiekszym popytem zaczely cieszy¢ sie mate lokale mieszkalne.

Gdy przystapiono do budowy osiedla, osoby zainteresowane kupnem
loftu mogty zawiera¢ umowy przedwstepne, ktére wymagaty wplaty
okreslonej czesci (kilkunastoprocentowej) warto$ci mieszkania. Pozostata
cze$¢ tej wartosci powinna by¢ wptacona w chwili oddania mieszkania do
uzytku. Niektérzy nabywecy, traktujacy lofty jako inwestycje, réwnocze$nie
zakupili wéwczas szereg mieszkan. Jednakze podczas panujacego kryzysu
niektoérzy z nich rezygnowali z ich nabycia, tracgc przedptaty. Wyodrebnita
sie takze grupa klientéw zamierzajacych wynajmowac¢ zakupione lokale.

Wskutek ograniczenia sprzedazy mieszkan, ich wiasciciel MNE Invest-
ment Sp. z 0.0, ktéry wczesniej zaciggnat znaczne kredyty, stat sie nie-
wyptacalny, ogtaszajac upadito$¢ likwidacyjng w kwietniu 2012 roku.
Niesprzedana cze$¢ nieruchomosci znalazta sie w gestii syndyka (H. Sa-
dowskiego), ktory za Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkan regulowat
zobowigzania witasciciela loftéow w stosunku do wierzycieli. Sprzedaz loftow

5]. Podolska, Mieszkania w fabryce, ,,Gazeta Wyborcza” (06.07.2006).
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w drodze pisemnego przetargu zostata zapoczatkowana w listopadzie
2012 roku, przy czym oferty mogly by¢ sktadane na pojedyncze mieszkania,
budynki, grupy budynkéw albo caty ich kompleks. W dniu 13.12.2012 roku
z 223 loftéw wcze$niej wystawionych do sprzedazy przez syndyka sprze-
danych zostato tylko 45, przy czym cena wywotawcza za 1 m2 zawierala sie
w przedziale od 2912 do 4400 zt. W lutym 2013 roku syndyk ogtosit
kolejny przetarg na 174 lofty, z ktorych do 14.04.2013 roku sprzedano
jedynie 32 lokale. Tym razem cena wywotawcza za 1 m? wahata sie od
2971 do 4 400 zt. Najwieksze zainteresowanie (8 ofert) wzbudzit wtedy
dwupoziomowy loft o powierzchni 75 m2, sprzedany za 311 tys. zt, nato-
miast za najdrozsze sprzedane mieszkanie o powierzchni 120 m2 nabywca
zaplacit 467 tys. zt.

W pézniejszym czasie syndyk wyprzedawat lofty z wolnej reki w trybie
konkursu ofert. Do sprzedazy zostaty przeznaczone réwniez dwa nowo
wybudowane apartamentowce (N1: 44 mieszkania i N2: 84 mieszkania),
przy czym laczna cena wywotawcza za nie wynosita 25 mln zt (w tym za
budynek N1 11 mln). W lipcu 2014 roku, gdy ogtoszono kolejny przetarg, do
sprzedazy pozostawalo jeszcze 55 mieszkan (o powierzchni od 56 do
160 m?). Z reguty byly to lokale duze, gdyz tylko 10 z nich miato po-
wierzchnie mniejszg od 100 m2. W stosunku do wczes$niejszych przetargéw
ceny wywotawcze za 1 m? zostaty obnizone, zawierajac sie w przedziale
2 816-3 370 zt. Wyjatek stanowily dwa mieszkania, w ktérych 1 m2 kosz-
towat 3800 zt. Ceny sprzedawanych wtedy loftow byly duzo nizsze od
$rednich cen mieszkan w bLodzi (4,6 tys. zt za 1 m? nowych mieszkan
i 3,5 tys. uzywanych). Warto zauwazy¢, iZ mniejszy z nowych apartamen-
towcéw byt juz wtedy sprzedany. Natomiast drugi, wiekszy (z 84 miesz-
kaniami o powierzchni od 39 do ponad 100 m2) oferowano wéwczas do
sprzedazy za cene wywotawcza wynoszaca 11,4 mln zt. Lofty ,U Scheiblera”
ponownie staty sie zatem atrakcyjng ofertg na rynku mieszkaniowym.



4. LOKALIZACJAT1ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE
OSIEDLA

4.1. Lokalizacja osiedla

Ogolng lokalizacje osiedla loftéw ,U Scheiblera” okresla jego potozenie na
terenie L.odzi, bedacej jadrem aglomeracji t6dzkiej, ktoéra tworzy duzy rynek
mieszkaniowy. Réwnoczes$nie osiedle to wyrdéznia lokalizacja w dolinie
rzeki Jasien, w strefie centralnej Lodzi, przy potudniowej granicy urbani-
stycznego Srodmiescia (rys. 4.1). Lofty ,U Scheiblera” nalezgce do jednostki
osiedlowej Stary Widzew z duzym udzialem terendéw poprzemystowych
i magazynowo-sktadowych, powstaty przy ul. Tymienieckiego (nr 25) - jak
wskazano juz wyzej - w miejscu wyjatkowym, wchodzacym w skiad daw-
nego kompleksu przemystowego Karola Wilhelma Scheiblera, ktéry stanowi
jeden z najciekawszych zabytkéw Swiatowej architektury przemystowe;.
Jego rewitalizacja podniosta prestiz strefy centralnej miasta. Walory archi-
tektoniczne i zabytkowe obiektow poprzemystowych wchodzacych w sktad
kompleksu Scheiblera, jak tez jego pofabryczny klimat mialy istotne zna-
czenie w podejmowaniu przez dewelopera decyzji lokalizacyjnej, odno-
szacej sie do omawianych loftow.

Potozenie komunikacyjne osiedla loftéw jest korzystne, o czym $wiadczy
m.in. fakt, iZ znajduje sie ono w odlegtosci 1,4 km od ulicy Piotrkowskiej,
stanowiacej gtéwng o$ urbanistyczng miasta, gdzie funkcjonuje wiele linii
tramwajowych i autobusowych. Jest ono jednocze$nie usytuowane w nie-
duzej odlegtosci (375 m) od jednej z najwazniejszych arterii przelotowych
w mieécie - al. Marszatka Smiglego-Rydza, ktéra zapewnia osiedlu pota-
czenia komunikacyjne, dzieki kilku liniom tramwajowym. Z innymi rejona-
mi miasta osiedle ma tez szereg potaczen autobusowych, w oparciu o linie
biegnace ul. Tymienieckiego i Przedzalniana.

Analizujgc lokalizacje szczegétowa osiedla ,U Scheiblera”, trzeba zazna-
czy¢, ze zawiera sie ono w kwartale ulic: Tymienieckiego, Przedzalnianej,
Milionowej i Kilinskiego, wyposazonym w podstawowe instalacje sanitarno-
-techniczne, ktérych wymagat funkcjonujacy tam dawniej zaktad produk-
cyjny. W bliskim otoczeniu osiedla znajduje sie od p6inocy osiedle domow
familijnych na Ksiezym Mtynie i park Zrédliska - jeden z najstarszych i naj-
piekniejszych parkéw tédzkich, od wschodu d. patac Herbsta i ogrédki
dziatkowe, od potudnia szpital im. K. Jonschera oraz od zachodu stadion
KS ,Wtbkniarz”.
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Rys. 4.1. Lokalizacja osiedla loftéw ,U Scheiblera” na terenie L.odzi

Zrédto: opracowanie wtasne
4.2. Zagospodarowanie przestrzenne osiedla

Zdjecie uzytkowania ziemi osiedla loftow ,,U Scheiblera” (z wrzesnia2012 r.)
odzwierciedla specyfike jego zagospodarowania przestrzennego (tab. 4.1,
rys. 4.2) (Kryczka 2013). Wskazuje ono, Ze na terenie osiedla dominuja
tereny mieszkaniowe, ktorych udziat dochodzi do 53,3% jego powierzchni
catkowitej (3,08 ha), przy czym w przypadku czesci tych terenéw (20,1%)
zabudowie mieszkaniowej towarzysza ustugi wbudowane. Dos$¢ duze zna-
czenie w zagospodarowaniu osiedla maja tereny komunikacyjne, zajmujace
ponad 1/5 (22,1%) catej jego powierzchni. Natomiast zdecydowanie mniej-
szg role w uzytkowaniu gruntéw osiedla odgrywaja tereny zieleni i rekre-
acji (14,9%) oraz tereny ustugowe (8,1%). Dodajmy, iz w trakcie pro-
wadzenia badan terenowych niewielki fragment terenu osiedlowego
pozostawat jeszcze niezagospodarowany (1,6%).

Zasieg terenéw mieszkaniowych na osiedlu wyznacza powierzchnia
zabudowy trzech odrebnych budynkéw mieszkalnych. Podczas inwenta-
ryzacji terenowej (wrzesien 2012) byt uzytkowany jedynie najwiekszy
zrewitalizowany budynek dawnej przedzalni wraz z przybudéwkami.
Natomiast w dwéch pozostatych budynkach mieszkalnych (N1, N2) wybu-
dowanych od podstaw, prowadzono jeszcze prace wykonczeniowe.
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Tabela 4.1
Struktura uzytkowania ziemi na osiedlu loftéw ,U Scheiblera”
Formy uzytkowania Powierzchnia % powier.zc}.mi
w ha catkowitej
Tereny mieszkaniowe 1,64 53,3
Tereny ustugowe 0,25 8,1
Tereny komunikacyjne 0,68 22,1
Tereny zieleni i rekreacji 0,46 14,9
Tereny
niezagospodarowane 0,05 1,6
Razem 3,08 100,0

Zrédto: materiaty zebrane przez K. Kryczke (2013); opracowanie wtasne.
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Rys. 4.2. Uzytkowanie ziemi na osiedlu loftéw ,U Scheiblera”

Zrédto: materiaty zebrane przez K. Kryczke (2013); opracowanie wtasne
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Placowki ustugowe oddane do uzytku (17) zostaty zlokalizowane zaréw-
no w uzytkowanym budynku mieszkalnym, jak i w zespole jednokondygna-
cyjnych budynkéw ustugowych przylegajacych bezposrednio do ul. Tymie-
nieckiego (tab.4.2). Lokale ustugowe reprezentuja réznorodne branze
takie, jak hotelarska, handlowa, fryzjersko-kosmetyczna, gastronomiczna,
ubezpieczeniowa, medyczna, edukacyjna, kulturalno-rozrywkowa i in. Do
najbardziej charakterystycznych lokali mozna zaliczy¢ restauracje Cesky
film, klinike stomatologiczng Artdentis, sklep spozywczy - U Scheiblera
i Cotton Mill - Akademie Dzieciecych Talentow.

Tabela 4.2

Punkty ustugowe na terenie osiedla ,U Scheiblera” (stan w dniu 17.09.2012)

Nazwa firmy Branza

Loft Aparts - apartamenty hotelowe hotelowa

Sklep spozywczy Fabryczny - USche- handlowa (spozyweza)

iblera
Swiat Kobiet fryzjersko-kosmetyczna
Cesky Film gastronomiczna
AXA Direct ubezpieczeniowa
Fenice - studio oswietlen handlowa (o$wietlenia)
CIAS Sp. 7 0.0. bada.wcza ora.z pro<,iukcy]na w za-
kresie zabezpieczen systemowych
Artdentis medyczna
Gabinet psychologiczny P. Gatecki medyczna
Thome Studio - architektura wnetrz architektoniczna
Cotton/Mill - Akademia dzieciecych edukacyjna
talentéw
Dent - gabinet st tologi
en osferq gabinet stomatologiczny medyczna
Aneta Doliwa-Augustowska
HDI Gerling Zycie Towarzystwo Ubez- . .
. , ) . L s ubezpieczeniowa
pieczen S.A. Biuro Regionalne L6dZ
Perfect Clinic medycyna estetyczna
SBS Public Relations kulturalno-rozrywkowa

Posrednictwo handlowe w obrocie
miedzynarodowym Marek Stanistaw- | posrednictwo handlowe
ski

Sim Property obstuga rynku nieruchomosci

Zrédto: materiaty zebrane przez K. Kryczke (2013); opracowanie wtasne.
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Tereny komunikacyjne osiedla obejmuja nowe drogi wewnetrzne i nie-
wielkie parkingi. Oprécz utwardzonych drég dojazdowych utworzone zo-
stalty - w cze$ci rekreacyjnej osiedla - alejki zwirowe. Wiekszo$¢ par-
kingéw i garazy zlokalizowano pod budynkami mieszkalnymi (rys. 4.3).
W parkingach tych znajduje sie 170 miejsc postojowych przeznaczonych na
potrzeby mieszkancéw. Warto dodaé, iz 104 garaze zostaly wyposazone
w komdrki lokatorskie.
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Rys. 4.3. Rozmieszczenie parkingéw i garazy podziemnych
na osiedlu loftéw ,U Scheiblera”

Zrddto: materiaty dostarczone przez zarzadce nieruchomosci

Zielen osiedlowg tworza waskie pasy trawnikéw oraz niewielkie zakrza-
czenia i niskie zadrzewienia, potozone w bliskim otoczeniu budynkéw
mieszkalnych, a takze zielen zwigzana ze strefg rekreacyjng. Na terenach
rekreacyjnych usytuowanych za budynkiem dawnej przedzalni znajduje sie
niewielki staw, a w jego sasiedztwie plac zabaw dla dzieci. Na terenach
zieleni i rekreacji rozmieszczone zostaty liczne, stylizowane obiekty matej
architektury: tawki, latarnie i kosze na Smieci.



5.ZASOBY MIESZKANIOWE OSIEDLA
5.1. Budynki mieszkalne i ich otoczenie

Zabudowa mieszkaniowa rozpatrywanego osiedla, wyrdzniajaca sie spoj-
nos$cig architektoniczng, jest bardzo intensywna (rys. 5.1). W uproszczeniu
mozna przyjac, ze sktada sie z trzech budynkéw wielorodzinnych réznej
wielkosci. W trakcie inwentaryzacji terenowej uzytkowany byl jedynie
najwiekszy budynek dawnej przedzalni wraz z kilkoma przybudéwkami,
podzielony na 11 odrebnych konstrukcyjnie czesci mieszkalnych o tgcznej
powierzchni uzytkowej 39 478,8 m2 (w tym 32 346 m2 powierzchni uzytko-
wej mieszkan) (fot.5.1). W budynku tym znalazlo sie 425 mieszkan
(fot. 5.1-5.2). Przecietna powierzchnia loftu wynosi tam 57,8 m2. Dwa
mniejsze, niezamieszkane jeszcze nowe budynki dysponowaty tacznie
128 mieszkaniami (44 mieszkania w budynku N1 i 84 mieszkania w bu-
dynku N2). Stad tez catkowite zasoby mieszkaniowe osiedla skiadaty sie
z 553 mieszkan.

Legenda: @

D budynki nowe
22221 budynki zabytkowe

Rys. 5.1. Zabudowa osiedla loftéw ,U Scheiblera”

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: G. Stiasny (2010)
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Fot. 5.1. Osiedle loftow , U Scheiblera” - wejscie gtéwne od ul. Tymienieckiego

Zrédto: http://www.zych.republika.pl/lodz/Ksiezy_Mlyn_5.jpg

Fot. 5.2. Widok na korytarz (budynek gtéwny)

fot. ]. Dzieciuchowicz


http://www.zych.republika.pl/lodz/Ksiezy_Mlyn_5.jpg
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Wszystkie analizowane budynki, zbudowane z cegiet z dachami pokry-
tymi blacha, maja wewnetrzng strone $cian wylozona ptytami termo-
izolacyjnymi. Zostaly wyposazone w podstawowe instalacje sanitarno-
-techniczne (bez instalacji gazowej) i przystosowane do potrzeb osdéb
niepetnosprawnych. Wysokos$¢ budynkéw jest zréznicowana, a rézne ich
czesci liczg od jednej do dziewieciu kondygnacji (facznie z podziemnymi).

Waloryzacja otoczenia zrewitalizowanej przedzalni (fot.5.3), opraco-
wana przez K. Kryczke (2013), zostata oparta na metodzie zaproponowanej
przez ]. Dzieciuchowicza (2011a). Wzieto w niej pod uwage 20 elementow
otoczenia zasiedlonego budynku dawnej przedzalni, potagczonych w 10 ka-
tegorii, dotyczacych: 1) wygladu zewnetrznego budynku, 2) stanu zagospo-
darowania najblizszego otoczenia budynku, 3)stanu nawierzchni ulic
i chodnikéw, 4) oswietlenia ulicy, 5) dostepnosci parkingdw i garazy,
6) dostepnosci komunikacji miejskiej, 7) dostepnosci sklepéw (spozyw-
czego, chemicznego, ogdlnoprzemystowego), 8) dostepnosci szkoty podsta-
wowej, ztobka i kosciota parafialnego, 9) dostepnosci banku (bankomatu),
poczty, komisariatu policji, o$rodka zdrowia i apteki, 10) dostepnosci
zieleni miejskiej i placu zabaw dla dzieci. Poszczegélne elementy bytly

Fot. 5.3. Wnetrze osiedla loftow ,,U Scheiblera”
Zrédto: materiaty udostepnione przez inwestora
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oceniane w skali od 1 do 5. Najlepszym warunkom tgcznie odpowiadato
100 punktéw. Sposrdéd wszystkich rozpatrywanych elementéw najwyzsze
oceny (5) uzyskaty: stan techniczny budynku, zagospodarowanie najbliz-
szego otoczenia budynku, o$wietlenie ulic, dostepnos¢ parkingéw, dostep-
no$¢ komunikacji miejskiej, ilos¢ i jakos¢ zieleni oraz zagospodarowanie
placu zabaw. Z kolei, najnizsze oceny (1) przypisane zostaly dostepnosci
przedszkola, ztobka, kosciota parafialnego, banku (bankomatu), komi-
sariatu policji i oSrodka zdrowia. Wyniki te $wiadcza przede wszystkim
o ograniczonej dostepno$ci na obszarze osiedla i w jego poblizu wielu ro-
dzajow podstawowych ustug. L.acznie otoczenie rozpatrywanego budynku
mieszkalnego uzyskato 62 punkty ze 100 mozliwych, co wskazuje na prze-
cietny poziom zagospodarowania przestrzeni osiedla i jego okolicy.

5.2. Mieszkania

Podczas prowadzonych prac inwentaryzacyjnych (Kryczka 2013) oddane
do uzytku zasoby mieszkaniowe osiedla loftéw ,U Scheiblera” tworzyto
425 mieszkan, reprezentujacych wysoki standard. Ich wielko$¢, okreslona
powierzchnig, jest silnie zréznicowana, przy czym jej obszar zmiennoSci
zawiera sie w szerokim przedziale od 30 do 198 m2. Dominujgcg kategorie
lokali reprezentujg mieszkania o powierzchni 50-65 mz2 (tab. 5.1). Nalezy do
niej 36,7% mieszkan. Stosunkowo liczne s3 tez mieszkania, ktdérych
powierzchnia nie przekracza 50 m? (17,2%) i lokale o powierzchni 65-
80 m2 (15,5%). Co trzecie mieszkanie ma powierzchnie wiekszg od 80 mz2.
Warto przy tym zauwazy¢, ze w tej ostatniej grupie mieszkan znalazto sie
11 najwiekszych lokali, ktérych powierzchnia byta zawarta w przedziale
140-198 m2. Analizowana struktura wielko$ci mieszkan swiadczy o tym, Ze
wbrew deklaracji dewelopera lofty ,U Scheiblera” zostaty przeznaczone
gléwnie dla zamozniejszych warstw uzytkownikow. Dodatkowo potwierdza
to wysoki standard wykonczenia poszczegdélnych lokali mieszkalnych.
Mieszkania te zostaty doswietlone od zewnatrz i przez wewnetrzne patio
o oryginalnej konstrukcji opartej na zeliwnych stupach.

Cecha charakterystyczng loftéw, oprocz zachowanych oryginalnych
fabrycznych elementéw konstrukcyjnych (fot. 5.4), jest specyficzny uktad
funkcjonalny poszczegdlnych lokali. Jako przyktad mozna tu wymieni¢ brak
czeSci Scian dziatowych, wystepujgce aneksy, antresole, jak tez loggie
itarasy. W tej sytuacji czesto trudno jest okre$li¢ rzeczywista liczbe izb
w mieszkaniu. Analizowane lofty — jak wspomniano - s3 wyposazone we
wszystkie podstawowe instalacje sanitarno-techniczne, z wyjatkiem
instalacji gazowej, a ponadto kazdy lokal mieszkalny jest tez podiaczony do
Internetu i sieci telewizji kablowe;j.
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Tabela 5.1

Mieszkania wedtug powierzchni na osiedlu loftéw , U Scheiblera”

. . Udziat %
Powierzchnia . . , 1 e te 1
) | Liczba mieszkan | w ogdlnejliczbie

mieszkan w m? . ,

mieszkan
<50 73 17,2
50-65 156 36,7
65-80 66 15,5
80-95 34 8,0
95-110 24 5,6
110-125 42 9,9
125-140 19 4,5
>140 11 2,6
Razem 425 100,0

Zrodto: dane dewelopera; opracowanie wiasne.
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Fot. 5.4. Przyktadowy pokdj w apartamencie w stanie surowym
Zrédto: http://galerie.platine.pl/lofty-u-scheiblera-w-lodzi-g35821.html
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6. MIESZKANCY OSIEDLA LOFTOW I ICH WARUNKI
MIESZKANIOWE

6.1. Struktura demograficzno-spoteczna mieszkancow

Specyficzne wlasciwosci struktury demograficzno-spotecznej mieszkancow
osiedla loftéw ,U Scheiblera” ujawnity, przeprowadzone przez K. Kryczke
(2013), sondazowe wywiady kwestionariuszowe, w ktérych wzieto udziat
67 os6b. W badanej probie zaznaczyta sie wyraZnie przewaga liczebna
kobiet (37) nad mezczyznami (30) i bardzo silna dominacja os6b w wieku
mobilnym (20-40 lat) (91% respondentdéw). Warto rowniez zauwazy¢, ze
ogromna wiekszo$¢ (ok. %3) ankietowanych nie posiada dzieci. Tymczasem
wsrod obarczonych dzie¢mi najbardziej typowi sg respondenci z dwojgiem
dzieci (45%), ale dos¢ duza ich cze$¢ ma tylko jedno dziecko (35%). Ogélnie
biorac, przytoczone dane i sama piramida wieku (rys. 6.1) $wiadczg o mlo-
dosci demograficznej rozpatrywanej populacji. Zbiezna z tym jest nietypo-
wa struktura stanu cywilnego respondentéw. Co prawda, najwiecej z nich
formalnie pozostaje w stanie matzenskim (45%), ale duzy udziat (20%)
majg tez osoby, ktdre tworza zwigzki nieformalne. Stosunkowo liczni s3
rowniez respondenci w stanie wolnym (35%).

Na wysoki status spoteczny respondentéw wskazuje m.in. ich struktura
wyksztatcenia i wykonywanych zawodow. Okazato sie, Ze osoby z wyzszym
wyksztalceniem stanowig az 80% wszystkich respondentéw, a pozostali
z reguty zdobyli wyksztatcenie $rednie. W podziale zawodowym badanych
0s6b na pierwszy plan wysuwaja sie przedstawiciele wolnych zawodéw. Za
reprezentantéw najbardziej charakterystycznych grup zawodowych mozna
uzna¢ projektantdw wnetrz, architektow, fotograféw, grafikow, lekarzy,
prawnikoéw, a takze managerow, pracownikéw bankéw, logistykow i specja-
listdw ds. marketingu.

Nalezy podkresli¢, iz gtéwnym Zrédtem utrzymania respondentéw jest
praca na rachunek wtasny (51%), z czym taczy sie ich wysoka aktywnos¢
zawodowa (60%). W badanej grupie zwraca tez uwage do$¢ wysoki udziat
pracodawcéw (16,4%). W tych warunkach jest rzeczg zrozumiata, dlaczego
badani najcze$ciej oceniajg swojg sytuacje materialng jako dobrg (63%) lub
bardzo dobra (31%). Wysoka pozycje materialng mieszkancow loftow
podkresla réowniez fakt, iz ponad %5 z nich posiada jeden samochéd,
a 1/s dwa samochody, natomiast zaledwie co dziesiaty respondent nie ma
wtlasnego auta.
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Rys. 6.1. Piramida ptci i wieku respondentow
Zrédto: K. Kryczka (2013)

Jednoczesnie stwierdzono, ze wsrédd badanych przewazaja wtasciciele
loftow, ktorych udziat dochodzi do 55,2%. Pozostate osoby wynajmujg
mieszkania. Warto przy tym zauwazy¢, iz najliczniejsza kategorie (56%)
tworzg respondenci, dla ktérych tédzkie lofty stanowity pierwsze samo-
dzielne mieszkanie. Nalezy takze zaznaczy¢, iz ponad 34 wszystkich respon-
dentéw pochodzi z todzi. Tylko niewielka ich cze$¢ (17,9%) zamierza
zmieni¢ obecne miejsce pobytu. Poprzednie miejsca zamieszkania ludnosci
naplywowej spoza todzi sg rozproszone w rdéznych regionach kraju. Na
osiedlu pojawili sie tez nieliczni cudzoziemcy, pochodzacy m.in. z Francji,
Wielkiej Brytanii, a nawet Australii.

6.2. Warunki mieszkaniowe osiedla i ich ocena

Korzystnie o warunkach mieszkaniowych osiedla loftéw ,U Scheiblera”
$wiadcza dane pochodzace z wywiadéw kwestionariuszowych zrealizowa-
nych z jego mieszkancami (Kryczka 2013). Dowodzg one, iz typowy loft
sktada sie z 3 izb, przy czym przecietna liczba os6b na 1 izbe nie dochodzi
w nim nawet do jednosci (0,8). Niski stopien zaludnienia mieszkan odzwier-
ciedla takze fakt, iz $rednia liczba os6b przypadajaca na 1 mieszkanie
wynosita 2,2, podczas gdy przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan
przypadajaca na 1 osobe dochodzita do 36 mz2.
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Na zakup loftéw przez badane osoby wptynety unikalne walory archi-
tektoniczne i historyczne dawnej przedzalni (83% respondentéw) oraz
lokalizacja osiedla (32%), a w mniejszym stopniu ceny mieszkan oraz
prestiz miejsca i opinie znajomych. Przez duza cze$¢ respondentéw zacia-
gniete zostaty kredyty (43%) na kupno mieszkania, chociaz nieco bardziej
typowe sg osoby, ktére wykupity mieszkania korzystajac z posiadanych
oszczednosci.

Standard uzytkowanych loftéw jest wysoko oceniany przez wiekszo$¢
respondentow (55%), a przez 1/s z nich bardzo wysoko. Ponadto raczej
wysoko ten standard ocenito 18% badanych, a przecietnie tylko 7%. Wigze
sie z tym wysoki stopien zadowolenia z uzytkowanego lokalu (78% bada-
nych). Udzial niezadowolonych pod tym wzgledem okazat sie znikomy
(6%). Podobne wyniki uzyskano w przypadku ogélnej oceny obecnych
warunkéw mieszkaniowych, a takze jakosci zycia na osiedlu. Bardzo dobrze
swoje warunki mieszkaniowe ocenita potowa respondentéw, a dobrze
40% z nich. Pozostali okre$lili te warunki jako przecietne. Warto przy tym
zauwazy(, ze réwnocze$nie warunki panujgce w poprzednim miejscu
zamieszkania zostaly ocenione bardzo dobrze tylko przez ¥ (32%) bada-
nych, dobrze przez potowe z nich, a przecietnie przez 16%. Gdyby wtasci-
ciele loftéw mieli mozliwo$¢ ponownego zakupu takich mieszkan, to ich
zdaniem w ogromnej wiekszosci (83%) wykorzystaliby te okazje.

Na tym tle niekorzystnie przedstawia sie zaspokojenie potrzeb ustugo-
wych mieszkanncow badanego osiedla. Az 36% respondentéw stwierdzito,
ze wyposazenie ustugowe osiedla i jego najblizszego sasiedztwa jest
niewystarczajace. Zdaniem wielu badanych (38%) brakuje tam przede
wszystkim obiektow sportowych i rekreacyjnych, w tym sitowni, klubu
fitness, kregielni, basenu itp. Brak takze dobrze wyposazonego sklepu spo-
zywczego, placowek kulturalnych i rozrywkowych (kluby, puby), gastro-
nomicznych (pizzerie), bankomatu, apteki, pralni chemicznej i drobnych
ustug rzemies$lniczych (krawiec, szewc). Wypowiedzi az potowy badanych
mieszkancéw wskazujg na ich krytyczng ocene funkcjonowania istniejgcej
na osiedlu wspolnoty mieszkaniowej i dziatalnosci zarzadcy nieruchomosci
oraz uzytkowania apartamentéw hotelowych Loft Aparts. Dokuczliwa jest
w szczeg6lnosci opieszatos¢ w wykonywaniu drobnych napraw i usterek
(wymiana zaréwek na klatkach schodowych, uszkodzenia elementéw
wykoniczeniowych na korytarzach). Dla odmiany respondenci korzystnie
ocenili zielen osiedlowa (71% respondentéw), przy czym negatywna opinie
na ten temat wyrazito zaledwie 13% badanych. Dodajmy, iz zdecydowana
wiekszo$¢ respondentéw (75%) uznata liczbe oddanych do uzytku miejsc
parkingowych za wystarczajaca.
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Ankietowani mieszkancy loftow wskazywali zaréwno na ich zalety
(tab. 6.1), jak i wady (tab. 6.2). Do najczeSciej przytaczanych zalet naleza:
lokalizacja (47% respondentéw), walory architektoniczne (39%), prze-
stronno$¢ mieszkan (31%), specyficzny klimat miejsca (29%), cisza i spokdj
(24%) i oryginalna koncepcja urbanistyczna osiedla (21%). Zwrd6cono
réwniez uwage na mniej reprezentatywne walory takie, jak monitoring
i catodobowa ochrona, ciekawy uktad funkcjonalny mieszkan, prestiz
i estetyka osiedla.

Tabela 6.1

Zalety loftéw ,U Scheiblera” w opinii ich mieszkancéw

Odsetek

Zalety loftow wszystkich

odpowiedzi
Lokalizacja 47
Walory architektoniczne 39
Przestronnos$¢ mieszkan 31
Specyficzny klimat miejsca 29
Cisza i spokdj 24
Oryginalna koncepcja osiedla 21
Prestiz 13
Ochrona i monitoring 11
Niewielu znanych sgsiadow 10
Nowoczesnos¢ 8
Estetyka 6
Ciekawy uktad funkcjonalny mieszkan 4
Izolacja od otoczenia osiedla 4
Dostepno$¢ parkingow 3
Jasne mieszkania 3
Ladna okolica 3

Zrédto: K. Kryczka (2013).

Za istotne wady loftéw respondenci uznali przede wszystkim: zimne
mieszkania (28%), brudne powierzchnie wspdlne osiedla (19%), wady
wykonczeniowe (19%), niewielu znanych sasiadéw (16%), zaktdcanie
spokoju przez gosci hotelowych (16%), zte zarzadzanie osiedlem (14%).
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Natomiast mniejszg wage przywigzywali do wielu innych wad, a zwtaszcza
wysokich cen mieszkan, kradziezy i wlaman, stabego zaplecza ustugowego,
ztej izolacji akustycznej mieszkan, niebezpiecznej okolicy.

Tabela 6.2

Wady loftéw ,,U Scheiblera” w opinii ich mieszkancow

Odsetek
Wady loftow wszystkich
odpowiedzi

Zimne mieszkania 28
Brudne czesci wspoélne osiedla 19
Wady wykonczeniowe 19
Mato sgsiadéw 16
Zakldcanie spokoju przez gosci

hotelowych 16
Zte zarzadzanie osiedlem 14
Wysoka cena mieszkan 10
Kradzieze i wtamania 10
Stabe zaplecze ustugowe 10
Zta izolacja akustyczna mieszkan 8
Niebezpieczna okolica 7
Hatas zwigzany z pracami remontowymi 7
Nieestetyczne windy 7
Wilgo¢ w mieszkaniach 7
Zty uktad funkcjonalny 5
Staba dostepnos¢ komunikacji miejskiej 5
Mato miejsc parkingowych 5

Zrédto: K. Kryczka (2013).
6.3. Relacje sgsiedzkie

Z poznawczego punktu widzenia istotne sg zaréwno relacje sgsiedzkie
wewnatrz osiedla loftow ,U Scheiblera”, jak tez pomiedzy jego mieszkan-
cami i sasiedniego osiedla na Ksiezym Mtynie. Analiza stosunkow sasiedz-
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kKich mieszkancow loftow zostala oparta na rezultatach - czeSciowo
prezentowanych juz wczes$niej - sondazowych wywiadéw kwestionariu-
szowych (Kryczka 2013). Wywiady te dowiodly, Zze wiezi sasiedzkie na
terenie osiedla loftéw sa dotychczas stabo rozwiniete, co wigze sie m.in.
z krotkim czasem uzytkowania tych mieszkan. Co prawda, wiekszos¢
badanych mieszkancow loftéw (72%) deklarowata, Ze zna swoich sgsiadéw
z widzenia, ale stosunkowo mato (24%) rozréznia ich nazwiska. Tylko
s respondentdw spotyka sie z sgsiadami, przy czym do spotkan tych
dochodzi przede wszystkim na klatkach schodowych (40%), natomiast
rzadko (13%) we wilasnych mieszkaniach na osiedlu lub poza osiedlem
(7,5%). Jest wiec zrozumiate, ze tylko niewielka cze$¢ (16,5%) badanych
0s6b ma poczucie wiezi z sgsiadami. Dzieje sie tak pomimo organizowania
imprez integracyjnych dla mieszkancéw osiedla.

Stosunki sgsiedzkie uksztattowane na osiedlu nie generuja zachowan
konfliktowych. Swiadczy o tym fakt, Ze ogromna wiekszoé¢ badanych (88%)
nigdy dotychczas nie uczestniczyta w konflikcie sgsiedzkim, jednoczes$nie
ma przy tym poczucie anonimowos$ci (79%), a nawet izolacji w swoim
otoczeniu (62%). Ogoélnie biorac, mieszkancy loftéw tworza w duzej mierze
zamknietg spoteczno$é, w ktorej nie wytworzyty sie dotad trwate i silne
wiezi sgsiedzkie, co wynika m.in. z mtodosci rozpatrywanego osiedla.

Podstawag analizy opinii - z reguty starszych - mieszkancow sasiedniego
osiedla doméw robotniczych na Ksiezym Mtynie o loftach i ich miesz-
kanicach byty odrebne badania ankietowe (Kryczka 2013), ktérymi objeto
41 os6b. W ich opinii powstanie loftéw przyniosto w przypadku Ksiezego
Mtyna i jego okolicy zar6wno pozytywne, jak i negatywne konsekwencje.
Przyktadem pozytywnych zmian jest sama rewitalizacja dawnej przedzalni,
szerszy dostep do ustug, poprawa bezpieczenstwa, wzrost wartosci este-
tycznej i atrakcyjnosci turystycznej okolicy. Do negatywnych zmian zali-
czono nasilenie niektérych zachowan przestepczych, czestsze pojawianie
sie os6b obcych, zwiekszenie zewnetrznego ruchu kotowego, wzrost
dostepnosci alkoholu, wieksze zasmiecenie terenéw osiedlowych.

Interesujaca kwestig jest samoocena grup spotecznych zamieszkujgcych
rozpatrywane osiedla (rys.6.2), a takze ich wzajemne postrzeganie
(rys. 6.3). Samoocena sytuacji zyciowej analizowanych spotecznosci do-
tyczyla jej dziewieciu wymiaréw: poczucia szcze$cia, osamotnienia, przed-
siebiorczo$ci, nowoczesnego myslenia, zamoznos$ci, samodzielno$ci, aktyw-
nosci, pewnosci siebie, otwartosci na innych. Do odpowiednich pomiaréw
zastosowano 7-stopniowa skale Osgooda (dyferencjal semantyczny), na
ktérej respondent mogt wybraé kategorie skrajne lub posrednie najbardziej
odpowiadajgce jego ocenie. Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze
mieszkancy loftow z reguly znacznie lepiej oceniajg samych siebie anizeli
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mieszkancéw Ksiezego Miyna. Ci ostatni sami gorzej oceniajg swojg sytuacje
zyciowa, w tym stope Zyciowa, przedsiebiorczos¢ i aktywno$¢, w porow-
naniu z mieszkancami loftéw. Jedynie samoocena otwartosci na innych
dokonana przez spotecznos¢ Ksiezego Miyna wypadia lepiej niz miesz-
kancow loftéw. Przytoczone dane uwidaczniajg niektére negatywne prze-
jawy gettoizacji.

nieszczesliwy 7 szczesliwy
7/
4
7
zyjacy w samotnosci \/ towarzyski
\
\
niezaradny \\ przedsiebiorczy
\
nienowoczesny : | nowoczesny
/
/
niezamozny / zamozny
\\
: . N\ .
niesamodzielny ,\, samodzielny
/
bi /
ierny i aktywny
|
| -
niepewny siebie A pewny siebie
\\\~
zamkniety na innych ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ “\‘ otwarty na innych
0 1 2 3 4 5 6

Rys. 6.2. Samoocena mieszkancow osiedla loftéw ,,U Scheiblera” (linia przerywana)
oraz Ksiezego Mtyna (linia ciggta) w opinii respondentow

Zrédto: materiaty zebrane przez K. Kryczke (2013); opracowanie wiasne

Biorac pod uwage wzajemng ocene obydwu poréwnywanych grup
spotecznych w odniesieniu do sze$ciu wybranych - z wyréznionych wyzej -
kategorii sytuacji zyciowej, mozna zauwazy¢, ze w potowie z nich oceny
mieszkancéw Ksiezego Miyna o mieszkancach loftow ,U Scheiblera” byty
znacznie lepsze od ocen mieszkancow loftow o zamieszkujacych Ksiezy
Mtyn. Dotyczy to takich kategorii, jak poziom wyksztatcenia, zamozno$¢
i otwarcie na innych. Nizej przez mieszkancéw Ksiezego Miyna zostat
oceniony poziom aktywnos$ci i wiezi towarzyskich uzytkownikéw loftow.
Z kolei mieszkancy loftow sadza, ze zamieszkujacy Ksiezy Mtyn sg bardziej
towarzyscy i aktywni, a zarazem gorzej wyksztalceni, biedniejsi i mniej
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otwarci na innych. Tymczasem w przypadku poczucia szczeScia wzajemna
ocena mieszkancéw obydwu osiedli wypadta bardzo podobnie. Dodajmy, iz
dla obydwu tych spotecznosci istotny problem, ze wzgledu na dostepno$¢
alkoholu dla mtodocianych i os6b z marginesu spotecznego, stanowi
funkcjonowanie Fabrycznego Sklepu Spozywczego ,U Scheiblera”. Zdaniem
mieszkancéw domow familijnych kwestig sporna pozostaje czeste wypro-
wadzanie pséw na teren ich osiedla przez osoby zamieszkujace lofty.
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Rys. 6.3. Wzajemna ocena mieszkancow osiedla loftéw , U Scheiblera”
oraz Ksiezego Mtyna w opinii respondentéw (opinia mieszkancéw loftow
o mieszkancach Ksiezego Mtyna - linia przerywana; opinia mieszkancéw

Ksiezego Mtyna o mieszkancach loftow - linia ciggta)

Zrédto: materiaty zebrane przez K. Kryczke (2013); opracowanie wlasne



7. PODSUMOWANIE

W tym opracowaniu analizie poddano rozwdj, lokalizacje i funkcjonowanie
osiedla loftow ,U Scheiblera” w przestrzeni miejskiej f.odzi. Jest to pierwszy
tego rodzaju kompleks mieszkalny w Lodzi i jednocze$nie najwieksza
w Polsce adaptacja zespotu poprzemystowego na cele mieszkaniowe. Lofty
,U Scheiblera” tworza nowe, grodzone osiedle mieszkaniowe, ktére powsta-
to na terenie unikalnego kompleksu fabryczno-rezydencjonalnego Karola
Wilhelma Scheiblera, zbudowanego w drugiej potowie XIX wieku. Historia
miejsca lokalizacji osiedla loftéw odnosi sie do wiaczonego do osady Lodki
terenu dawnych posiadet wodno-fabrycznych, potozonych w dolinie rzeki
Jasien. Posiadta Ksiezy Mtyn i Wéjtowski Mtyn zostaty zakupione w 1870 r.
przez K.W. Scheiblera, ktéry wybudowat tam m.in. monumentalng, 4-kondy-
gnacyjna przedzalnie bawelny, gdzie obecnie znalazla sie wiekszo$¢ rozpa-
trywanych loftéw. Po Il wojnie $§wiatowej zaktady Scheiblera zostaty upan-
stwowione, odzyskujac w krotkim czasie prestizowa pozycje w t6dzkim
przemysle wtékienniczym. W 1962 roku nadano im nazwe Lddzkie Zaktady
Przemystu Bawetnianego im. Obroncéw Pokoju, rozszerzong pézniej o skrot
Uniontex. Po 1989 roku zaktady te, podobnie jak caty polski przemyst wto-
kienniczy, przezywaly narastajacy kryzys. W 1994 roku przedsiebiorstwo to
zostato przeksztatcone w spétke akcyjna Uniontex S.A., ktorej upadtosc
ogtoszono w lipcu 2003 roku.

Powotany syndyk sprzedal czes¢ jej nieruchomosci australijskiemu
deweloperowi Opal Property Developments, ktéry przystapit pézniej do
rewitalizacji zakupionych obiektéw pofabrycznych. W latach 2005-2010
firma ta podjeta dziatania zmierzajgce najpierw do opracowania projektu
architektonicznego osiedla loftéw ,U Scheiblera” i przygotowania jego
terenu, a nastepnie adaptacji okre$lonych obiektéw pofabrycznych na cele
mieszkaniowe oraz budowy kilku nowych budynkéw mieszkalnych. Osiedle
to zostato zaprojektowane przez polskich architektow: Pawta Marciniaka
i Dariusza Witasiaka. Opracowany przez nich projekt jest kompromisem
pomiedzy standardami przyjetymi przez architektow, konserwatora zabyt-
kéw i inwestora, przy czym potozono w nim nacisk na zminimalizowanie
ingerencji w konstrukcje budynkéw zabytkowych. Ich cechami wyrézniaja-
cymi sg m.in. elewacje z czerwonej cegly, wielkie pofabryczne okna oraz
masywne stalowe (zeliwne) stupy i belki.

Biuro sprzedazy mieszkan w dawnej przedzalni KW. Scheiblera zostato
uruchomione przez dewelopera w czasie (w dniu 9.07.2006 roku), gdy byty
finalizowane prace projektowe. Wskutek ograniczenia sprzedazy mieszkan
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6wczesny ich wtasciciel MNE Investment Sp. z o0.0., ktéry wczesniej zacig-
gnat duze kredyty, stat sie niewyptacalny, ogtaszajac upadtos¢ likwidacyjna
w kwietniu 2012 roku. Niesprzedana czes$¢ nieruchomos$ci znalazta sie
w gestii syndyka, ktéry zorganizowat sprzedaz loftéw najpierw w drodze
pisemnego przetargu, a pdzniej z wolnej reki w trybie konkursu ofert.
Wlipcu 2014 roku do sprzedazy pozostawato jeszcze okoto 1/19 (55)
wszystkich wybudowanych mieszkan.

Osiedle loftéw ,U Scheiblera” jest potozone na terenie f.odzi, w dolinie
rzeki Jasien, w strefie centralnej miasta, przy potudniowej granicy jego
urbanistycznego S$rodmiescia. Powstato ono przy ul. Tymienieckiego
(nr 25), na terenie dawnych zaktadéw Scheiblera, stanowiacych jeden
z najciekawszych zabytkéw swiatowej architektury przemystowej. Osiedle
ma korzystne polozenie komunikacyjne. W bliskim otoczeniu osiedla
znajdujg sie m.in. osiedle domow familijnych na Ksiezym Mtynie i park
Zrédliska - jeden z najstarszych i najpiekniejszych parkéw tédzkich.

W zagospodarowaniu osiedla dominuja tereny mieszkaniowe (53,3% po-
wierzchni catkowitej). Do$¢ duze znaczenie majg tez tereny komunikacyjne
(22,1%), natomiast zdecydowanie mniejszg role odgrywaja tereny zieleni
i rekreacji oraz tereny ustugowe. Podczas inwentaryzacji terenowej (wrze-
sienn 2012) byt uzytkowany jedynie najwiekszy zrewitalizowany budynek
dawnej przedzalni. Natomiast w dwoch pozostatych zupehie nowych bu-
dynkach mieszkalnych prowadzono jeszcze prace wykoniczeniowe.

Zabudowa mieszkaniowa rozpatrywanego osiedla sklada sie z trzech
budynkéw wielorodzinnych réznej wielko$ci. Najwiekszy budynek zrewita-
lizowanej przedzalni wraz z przybudéwkami, podzielony na 11 odrebnych
konstrukcyjnie cze$ci mieszkalnych, ma tgczng powierzchnie uzytkowa
39478,8 m2 Waloryzacja jego otoczenia $wiadczy przede wszystkim
o ograniczonej dostepnosci na osiedlu i w jego poblizu wielu rodzajéow
podstawowych ustug. Podczas prowadzonych badan terenowych oddane do
uzytku zasoby mieszkaniowe osiedla obejmowaty 425 mieszkan, reprezen-
tujacych wysoki standard wykonczenia i wyposazenia w instalacje. Obszar
zmienno$ci ich powierzchni zawiera sie w szerokim przedziale od 30 do
198 m2. Dominujaca kategorie lokali reprezentuja mieszkania o powierz-
chni 50-65 m? (36,7% mieszkan). Ponadto, co trzecie mieszkanie ma po-
wierzchnie wieksza od 80 m2. Wskazuje to, Ze osiedle zostato przeznaczone
gléwnie dla zamozniejszych uzytkownikéw. Atrakcyjna cecha loftow,
oprocz zachowanych oryginalnych fabrycznych elementéw konstrukcyj-
nych, jest specyficzny uktad funkcjonalny poszczegdlnych lokali, przy braku
cze$ci $cian dziatowych, wystepowaniu anekséw, antresoli, jak tez loggii
i tarasow.
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Przeprowadzone sondazowe wywiady kwestionariuszowe ujawnity spe-
cyficzne wiasciwosci struktury demograficzno-spotecznej mieszkancow
osiedla loftéw. W badanej prébie zaznaczyla sie wyrazZnie przewaga liczeb-
na kobiet nad mezczyznami i bardzo silna dominacja os6b w wieku mobil-
nym. Warto przy tym zauwazy¢, iz wiekszos¢ (ok. 23) badanych osoéb nie
posiada dzieci. Gtéwnym Zrédiem utrzymania respondentéw jest praca na
rachunek wiasny. Swiadczy to, podobnie jak struktura wyksztatcenia i wy-
konywanych zawodéw, o ich wysokim statusie spotecznym. Najcze$ciej
oceniajg oni swoja sytuacje materialng jako dobra lub bardzo dobra. Ponad
% wszystkich respondentéw pochodzi z todzi i tylko niewielka ich czes¢
zamierza zmieni¢ obecne miejsce zamieszkania, co pozostaje m.in. w zwigz-
ku z wysokim prestizem analizowanego osiedla.

Dane pochodzace z wywiadow kwestionariuszowych $wiadcza korzyst-
nie o warunkach mieszkaniowych tego kompleksu mieszkalnego. Jednakze
na tym tle niekorzystnie przedstawia sie zaspokojenie potrzeb ustugowych
jego mieszkancow. Do najcze$ciej przytaczanych przez nich zalet loftow
nalezg: lokalizacja, walory architektoniczne, przestronnos$¢ mieszkan, spe-
cyficzny klimat miejsca, cisza i spokdj oraz oryginalna koncepcja urba-
nistyczna osiedla. Cenig oni sobie roéwniez anonimowos¢, izolacje od oto-
czenia i poczucie bezpieczenstwa. Z kolei, za istotne wady loftéw respon-
denci uznali przede wszystkim: zimne mieszkania, brudne przestrzenie
wspoélne osiedla, wady wykonczeniowe mieszkan, niewielu bliskich sasia-
doéw, zaktdcanie spokoju przez gosci hotelowych, zte zarzadzanie osiedlem.
Przeprowadzone wywiady dowiodly tez, Ze wiezi sgsiedzkie na terenie
osiedla loftow sg dotychczas stabo rozwiniete. Stwierdzono przy tym, iz
uzytkownicy loftow z reguty znacznie lepiej oceniajg samych siebie anizeli
mieszkancéw sasiedniego osiedla domdéw robotniczych na Ksiezym Mtynie.
Jednoczes$nie oceny mieszkancéw Ksiezego Miyna o uzytkownikach loftéw
byty znacznie lepsze od ocen zamieszkujgcych lofty o spotecznosci Ksiezego
Mtyna. Przytoczone dane uwidaczniajg niektére negatywne przejawy getto-
izacji.

Ogolnie biorac, wyniki badan dowodza, Ze lofty m.in. z uwagi na swoja
oryginalnos¢ staty sie atrakcyjnym towarem na t6édzkim rynku nierucho-
moSci. Nalezy podkres$li¢, iz ich powstanie przyczynito sie do ochrony
waznego sktadnika dziedzictwa kulturowego miasta, poprawiajgc rowno-
cze$nie jego wizerunek i zwiekszajac prestiz rejonu lokalizacji osiedla
loftéow. Pozwala to spojrze¢ optymistycznie na perspektywy dalszego roz-
woju loftow w Lodzi.



CZESCII

WSPOLCZESNE REZYDENCJE LODZI






1. WPROWADZENIE

Zabudowa rezydencjonalna, wyrdzniajaca sie okazalo$cig rozmiaréw,
zdobien i uzytych materiatow, posrednio Swiadczy o dochodach miesz-
kancow i ich potrzebie podkreslenia statusu spotecznego. Pojawiajac sie
w okreslonym czasie $wiadczy o rozkwicie i prosperity miasta. Bardzo
dobrym tego przykladem jest L6dz, ktéra od poczatku XIX wieku,
w przeciggu zaledwie kilkudziesieciu lat, przeksztalcita sie z matej osady
fabrycznej w siedzibe wielkiego przemystu, stajac sie jednym z naj-
wazniejszych osrodkéw widkienniczych na ziemiach polskich i na swiecie.
Dzieki czynnikom sprzyjajacym rozwojowi przyciggata nowych mieszkan-
coéw z réznych zakatkéw Europy. W latach 1821-1914 ilo$¢ mieszkancow
Lodzi wzrosta z 767 os6b do 477,9 tys. (Dzieciuchowicz 2014), przy czym
najintensywniejszy rozwdj nastgpit w okresie miedzy latami 70. XIX wieku
awybuchem I wojny $wiatowej. W owym czasie powstaly najbardziej
okazate i znane rezydencje tédzkich fabrykantéw, ktoére obecnie peiniag
funkcje reprezentacyjne dla réznego rodzaju instytucji. £.6dZ znana byta
z wielokulturowosci, ktéra rowniez uwidocznita sie w zabudowie rezyden-
cjonalnej powstatej w XIX i na poczatku XX wieku. Miasto zamieszkiwali
gtéwnie przedstawiciele czterech narodowosci: Polacy, Niemcy, Zydzi i Ro-
sjanie.

W rozmieszczeniu zabudowy tL6dZz wyrézniato przemieszanie obiektow
przemystowych oraz zwartej zabudowy mieszkaniowej i rezydencjonalne;j.
Unikatowe sg réwniez wybudowane przez fabrykantéw rozlegte zespoty
zabudowy, w sktad ktérych wchodza fabryki, rezydencje wtascicieli i domy
dla robotnikéw.

Waznymi wydarzeniami w dziejach t.odzi byta budowa zaktadéw prze-
mystowych oraz rezydencji przez trzech najwiekszych fabrykantéw: Lu-
dwika Geyera (od 1835 roku), Karola Wilhelma Scheiblera (od 1855 roku)
oraz Izraela Poznanskiego (od 1872 roku). Réznorodnos$¢ kulturowa
gléwnych budowniczych éwczesnej Lodzi zaznaczyla sie réwniez w reali-
zacjach zabudowy rezydencjonalnej i fabrycznej, gdzie wida¢ wplywy
znaczacych os$rodkow artystycznych Europy - Berlina, Wiednia, Peters-
burga i Warszawy.

Gdy zapytamy wspotczesnego mieszkanca todzi o rezydencje miasta,
wigze on je najczeSciej z XIX-wieczng zabudowg willowa i patacowg
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wybudowang na potrzeby siedzib rodéw fabrykanckich. Obecnie obiekty te
pelig funkcje muzedéw, uczelni wyzszych, bankéw oraz wielu innych
instytucji prywatnych i publicznych. Ich funkcja mieszkaniowa praktycznie
zanikta.

Celem niniejszej pracy jest proba znalezienia odpowiedzi na pytanie
o kondycje dzisiejszej Lodzi, ktorej oznaka sa m.in. wspodtczesne obiekty
rezydencjonalne, ich liczba, lokalizacja, charakterystyka oraz popyt na nie
na rynku nieruchomosci. Zabudowa rezydencjonalna byta i nadal jest loka-
lizacja zamieszkania najzamozniejszych mieszkancéw miasta. Poczynione
obserwacje posrednio wskazg stan postrzegania miasta jako atrakcyjnego
miejsca zamieszkania dla os6b o ponadprzecietnych dochodach, ktérzy
mog3 sobie pozwoli¢ na swobodny wybdr miejsca zamieszkania i indywi-
dualne ksztattowanie jego przestrzeni.

Podmiotem badan s3 tédzkie rezydencje powstate w nowych warunkach
ustrojowych, gdzie po okresie ,wtadzy ludowej” dazacej do egalitaryzmu
i zroOwnania warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa, po 1989 roku
nastapit rozwoj prywatnych firm nadal zwigzanych gtéwnie z przemystem
wtdkienniczym. Kumulacja nowego kapitatu coraz zamozniejszych nowych
przedsiebiorcdw i uwolnienie rynku nieruchomosci byto impulsem do
wznoszenia nowych rodzinnych siedzib w Lodzi.

Za poczatek transformacji ustrojowej w dziedzinie nieruchomosci przy-
jeto rok 1990, ktéry byt przetomowym okresem w Polsce ze wzgledu na
wprowadzenie nowych uregulowan prawnych dotyczacych wolnego rynku
nieruchomosci, przeksztatcen ustrojowych i wtasnosciowych. Po dilugo-
letnim okresie obowigzywania normatywéw budowlanych ograniczajgcych
powierzchnie domoéw oraz praktyk uzyskiwania dziatek budowlanych za
sprawg decyzji administracyjnych, rozwijajacy sie w nowych warunkach
rynek nieruchomos$ci wygenerowat obszary, na ktorych zaczeta sukce-
sywnie powstawaé¢ nowa zabudowa rezydencjonalna. Byta ona odpowie-
dzig na rynkowe zapotrzebowanie na tego typu zabudowe mieszkaniowa
o podwyzszonym standardzie i na duzych powierzchniowo dziatkach.

W opracowaniu zostata przedstawiona skala tego zjawiska. Wyjasniono
pojecie rezydencji i zabudowy rezydencjonalnej. Szczegétowej analizie pod-
dano lokalizacje takiej zabudowy w granicach t.odzi, uwzgledniajac jej okres
budowy, wielko$¢ dziatek i powierzchnie zabudowy oraz uzbrojenie
techniczne. Przedstawiono charakterystyke zréznicowanego zagospoda-
rowania otoczenia wspotczesnych rezydencji. Opisowi poddano takze cha-
rakterystyczne elementy tej zabudowy, zagospodarowania dziatek, cechy
rozplanowania funkcji budynku i wystroju wnetrz. Osobnym, szeroko
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opisanym zagadnieniem jest analiza obecnego rynku nieruchomosci rezy-
dencjonalnych w Lodzi pozwalajaca odnies¢ sie do kwestii ekonomicznych,
popytu i podazy na tego typu nieruchomosci. Przeglad wszystkich zebra-
nych informacji pozwolit, na podstawie aktualnie dostepnych danych,
przedstawic¢ t6dzkie rezydencje i przyblizy¢ odbiorcom tej pracy rezydencje
powstate na przetomie XX i XXI wieku oraz ocenic¢ skale i kondycje wspoét-
czesnej zabudowy rezydencjonalnej Lodzi, a takze perspektywy dalszego jej
rozwoju.

Zakres stosowania wspotczes$nie pojecia rezydencjonalnej zabudowy
mieszkaniowej wymaga rzetelnego wyjasnienia. Architekci pod tym poje-
ciem umieszczajg reprezentacyjng siedzibe zaré6wno w postaci pojedynczej
budowli, patacu miejskiego lub wiejskiego, zamku, okazatej willi, jak
i w postaci kompleksu zabudowan patacu z pawilonami. Zaleznie od
pelnionej funkcji rozrézniajg rezydencje krolewska, rodowa, letnig, miejska
(Szolginia 1982). W stosowanych przez architektéw klasyfikacjach typow
zabudowy mieszkaniowej, najczeSciej uzywanym terminem jest willa,
okreslana jako rezydencja bogatych mieszczan, wyzszych duchownych,
urzednikdw zaspokajajgca potrzeby reprezentacji i prestizu wiasciciela
(kakomy 2011). Pod wzgledem fizjonomicznym willa jest wolnostojgcym,
jednorodzinnym domem typu miejskiego, otoczonym ogrodem (Btaszko,
Skrzypek-Lachinska 2004). Opracowania dotyczace podziatu i klasyfikacji
teren6w miejskich pod wzgledem funkcjonalnym i fizjonomicznym czesto
umieszczaja pod jednym typem zabudowy mieszkaniowej okre$lenie
zabudowy willowej i rezydencjonalnej (Liszewski 1978). W opracowaniach
ekonomiczno-geograficznych za przestrzen rezydencjonalng uwaza sie
wieksze powierzchniowo i lepiej wyposazone domy, zlokalizowane w atrak-
cyjnych srodowiskowo fragmentach miasta, potozone na wiekszych, ponad
powszechnie przyjete normy, dziatkach budowlanych (Marszat, Stawasz
2006). Dla potrzeb opracowan okreslajacych kierunki zagospodarowania
przestrzennego, urbanisci konkretyzujg kryteria i wielkosSci okre$lajace
przeznaczenie terenu pod zabudowe rezydencjonalng. W Studiach uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miast najczesciej
uwzgledniana jest powierzchnia dziatki, powierzchnia zabudowy oraz
intensywno$¢ zabudowy i wysoko$¢ budynkéw. Jednak brakuje w tym
zakresie jednolitych standardéw. W opracowaniach urbanistycznych dla
miast réznej wielkoSci najbardziej jednolite jest kryterium powierzchni
zabudowy, ktéra nie powinna przekracza¢ 30% powierzchni dziatki.
Powierzchnia dziatki winna miesci¢ sie pomiedzy 1 500 a 5000 m?, przy
czym pojawia sie prawidtowos$¢, ze im mniejsze miasto, tym pod zabudowe
rezydencjonalng przewiduje sie wieksze powierzchniowo dziatki. Dla Lodzi
przyjeto minimalng powierzchnie terenu pod opisywang zabudowe -
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2000 m?i jest to powierzchnia wskazywana najcze$ciej w opracowaniach
urbanistycznych dotyczacych duzych miastl. W zakresie wysokosSci zabu-
dowy, zgodnie z opracowaniami urbanistycznymi, przyjeto wysoko$¢
budynkéw do trzech kondygnacji. Postulat wyroézniajacej sie okazatoScia
zabudowy zostat uwzgledniony poprzez przyjecie minimalnej powierzchni
zabudowy na poziomie 300 m? Wyzej wymienione kryteria stanowia
podstawe wyrodznienia zabudowy rezydencjonalnej od jednorodzinnej. Te
same kryteria zostaty wziete pod uwage w niniejszym opracowaniu oraz
karcie Atlasu todzi z 2007 roku dotyczacej rozmieszczenia ,nowej
zabudowy rezydencjonalnej Lodzi".

1 Zabudowa rezydencjonalna - nalezy przez to rozumie¢ w Krakowie zabudowe
jednorodzinng o intensywnos$ci ponizej 0,25, przy minimalnej powierzchni dziatki
2000 m? oraz powierzchni uzytkowej budynkéw min. 300 m? (Uchwata nr XLII/
394 /04 Rady Miasta Krakowa z dnia 31 marca 2004 r.).

Zabudowa o charakterze rezydencjonalnym w Gdansku to domy w zabudowie
jednorodzinnej o powierzchni zabudowy powyzej 200 m?, realizowane na dziat-
kach o powierzchni przekraczajacej 2 500 m? i minimalnej szerokoéci frontu dziatki
40 m. Dopuszcza sie przekroczenie wysokosci zabudowy o 30% w stosunku do
wielko$ci okre$lonej w karcie terenu (Dziennik Urzedowy wojewé6dztwa pomor-
skiego nr 5718 — Gdansk, dnia 8 marca 2007 roku).



2. WZORCE ZABYTKOWE] ZABUDOWY REZYDENCJONALNE]
LODZI

Analizujac wspotczesng zabudowe rezydencjonalng warto odnie$¢ sie do
historycznych wzorcéw powstatych na terenie Lodzi, ktére dla nowej klasy
zamoznych mieszkancéw moga stanowi¢ inspiracje przy projektowaniu
swoich wspotczesnych rezydencji.

Zabudowe rezydencjonalng najczesciej wznosita w XIX wieku burzuazja
niemiecka, ktora siegata najchetniej do wiedenskich i berlinskich wzorcow
architektonicznych - najpierw historyzmu, nastepnie eklektyzmu. W przy-
padku wzorcéw wiedeniskich oznaczato to najczesciej ksztattowanie fasad
budynkéw w stylu neobarokowym, a w przypadku wzorcéw pruskich
w stylu neoromanskim, badz neogotyckim lub w ich eklektycznym wymie-
szaniu. Podobne, etnicznie uwarunkowane roéznice zaznaczyly sie w for-
mach budynkéw wznoszonych w stylu art nouveau. Inwestorzy niemieccy
wznoszac takie budynki, najchetniej odwotywali sie do wzorcéow wieden-
skiego ,Jugendstill”, 1acznie z charakterystycznymi dla niego elementami
szachulcowymi (Kulesza 2013). Natomiast polscy architekci preferowali
formy jasne, z licznymi zdobieniami o motywach roslinnych nawigzujgcych
do malarstwa ,Mtodej Polski”.

W budynkach wznoszonych przez inwestoréw zydowskich trudno sie
dopatrze¢ specyficznych form charakterystycznych dla tej narodowosci.
Mozna uzna¢, ze mowigcy jezykiem jidysz, ale pozostajacy pod wplywem
kultury niemieckiej bogaci fabrykanci i kamienicznicy zydowscy, takze i pod
tym wzgledem korzystali ze wzorcéw niemieckich w ksztattowaniu zabu-
dowy rezydencjonalnej. Specyficzny wktad zydowski zaznaczyt sie dopiero
na poczatku XX wieku i w okresie miedzywojennym, kiedy to upowszech-
nita sie w Polsce koncepcja ,miast-laséw”, wzorowana na koncepcji ,,miast-
-ogrodéw” Howarda. Wéweczas najliczniejszymi mieszkancami sezonowymi
6wczesnych ,miast-laséw” byli Zydzi, ktérzy wznosili w nich swe letnie
rezydencje — charakterystyczne drewniane domy letniskowe, pietrowe lub
parterowe, z mansardami, licznymi werandami i rzeZbionymi elementami
zdobniczymi (Koter, Kulesza 2005).

We wspoétczesnym krajobrazie miasta do dzisiaj zachowato sie wiele
cennych obiektow, jak okazate kamienice, rezydencje i wille, budynki han-
dlowo-ustugowe, hotele wzniesione na zaméwienie Niemcéw, Zydéw oraz
przedstawicieli innych narodowo$ci. Powszechnie znanymi, zachowanymi
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w niemal niezmienionej formie, sg siedziby mieszkalne t6dzkich fabrykan-
tow. W poczatkowym okresie rozwoju miasta, gdy jeszcze nie zgromadzono
odpowiedniego kapitatu koniecznego do wzniesienia reprezentacyjnej rezy-
dencji, powstatly najstarsze i najmniej okazate budynki, pochodzace z pierw-
szej potowy XIX wieku. Usytuowane w bez-posrednim sasiedztwie fabryki
byty to budynki parterowe, murowane, z facjatg lub klasycystyczne dworki
- np. patac Steinertéw (ul. Piotrkowska 272) i dworek Geyera (ul. Piotrkow-
ska 284) wzniesiony w 1833 roku. Poczatkowo miasto rozwijato sie wzdtuz
jednej ulicy - Piotrkowskiej, gdzie powstawaty najbardziej reprezentacyjne
kamienice, patace i gmachy uzytecznosci publicznej. Wiekszo$¢ obszaru
miasta stanowily enklawy nalezace do poszczeg6élnych fabrykantéw. Naj-
wazniejszymi elementami takich zespotéw byty fabryki i powigzane z nimi
rezydencje wtascicieli. Nierzadko w ich poblizu pojawiaty sie osiedla do-
mow dla robotnikéw. Jest to uktad zabudowy rzadko spotykany, bowiem
najczesciej zamozni wiasciciele willi i patacow lokowali swoje siedziby
w atrakcyjnych krajobrazowo miejscach, z dala od mieszkan robotnikéw.
W Lodzi przez lata funkcjonowat wzorzec lokalizacji rezydencji w sasiedz-
twie fabryki i domdw robotniczych.

W poczatkowym okresie rozwoju fLodzi przemystowej powstaty 434 bu-
dynki mieszkalne (z czego 108 przy ul. Piotrkowskiej), w tym 369 drew-
nianych i 65 murowanych. W 1867 roku byto ich juz 2 288, przy czym tylko
356 murowanych (15,6%). Na przetomie XIX i XX wieku w granicach miasta
istniato juz blisko 17 tys. obiektow, z czego ponad 12 tys. byly to obiekty
murowane. W tym czasie na terenie miasta wytyczono 5 401 posesji pry-
watnych, z czego 2 586 byto wtasnoscig zydéw, 2 151 - ewangelikéw, 501 -
katolikéw i 163 — prawostawnych (Stefanski 2001). Statystyka ta pokazuje
pozycje ekonomiczng oraz wplyw poszczegélnych grup wyznaniowych
i narodowosciowych na zabudowe Od&wczesnej lLodzi. Pierwsze budynki
murowane wybudowano w latach 1823-1825 na dziatkach przy ul. Piotr-
kowskiej. ,Ich forma i fizjonomia znaczgco réznity je od doméw w Starym
Miescie - byly mieszkaniem i miejscem pracy. Przez kilkadziesigt lat
parterowe (drewniane lub murowane) domy rzemies$lnicze dominowaty
w krajobrazie miasta, sytuujac sie przy gtéwnych jego ulicach” (Koter,
Kulesza 2005). W pdézniejszym okresie pojawity sie kamienice. Na poczat-
kowym odcinku ul. Piotrkowskiej spotykamy kilka pieknych kamienic,
sposrod ktorych na szczeg6lng uwage zastuguje kamienica Karola Sche-
iblera, wzniesiona w latach 1879-1882 na rogu ulic Piotrkowskiej i Préch-
nika (fot. 2.1). Jest ona jedna z najwcze$niej powstatych, a zarazem najtad-
niejszych 1édzkich kamienic, ktéra ,wniosta na ulice Piotrkowska nowa
skale i forme architektoniczng” (Stefanski 2001). Przy ul. Rewolucji 1905 r.
znajduje sie narozna kamienica Izraela Senderowicza z 1898 roku. Oba
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obiekty stanowig bardzo interesujgce przyklady reprezentacyjnej zabu-
dowy wielkomiejskiej z konca XIX wieku (Rynkowska 1970; Stefanski
2001). Na kolejnych odcinkach ul. Piotrkowskiej zlokalizowanych zostato
wiele obiektéw w stylu p6Znego klasycyzmu. Sg to kamienice stanowigce
w przeszioéci wlasnos¢ tddzkiej burzuazji niemieckiego lub zydowskiego
pochodzenia. Wsréd nich warto wymieni¢ dawny dom bankowy Wilhelma
Landaua (nr 29) z 1903 roku, wzniesiong w latach 1903-1904 kamienice
Jakuba Szlamownicza (nr 37), tzw. kamienice pod kasztanami (nr 43) z lat
70. XIX wieku i przebudowang w 1901 roku na zlecenie Oszera Kohna
(p6Zniej wilasnos¢ Izraela K. Poznanskiego), patac Hermana Konstadta
(nr 53) z 1885 roku, dawny patac i biuro Maksymiliana Goldfedera (nr 77)
z lat 1891-1892, kamienice Schweikertéw (nr 56), dawny kantor fabryki
Geyera (nr 74) z lat 1881-1886, kamienice ,pod Gutenbergiem” (nr 86)
z 1896 roku - dawniej dom znanego tédzkiego drukarza Jana Petersilgego,
w ktérym w centralnej zewnetrznej niszy znajduje sie posag Gutenberga,
dom kupca Emila Schmechela (nr 98) z okoto 1882 roku, za$ pod nr 100
z 1909 roku stynna ,Esplanada”, interesujacy przyktad czystej architektury
secesyjnej w Lodzi - w kamienicy najpierw znajdowatl sie prowadzony
przez Hugo Smechela i Juliana Rosnera sktad konfekcji, za§ w okresie mie-
dzywojennym funkcjonowata tu cukiernia i kawiarnia Wawrzynca Gerbi-
cha, wiasnie o nazwie ,Esplanada”. Nalezy takze wymieni¢ inspirowang
angielskim gotykiem kamienice czynszowa (nr 99) z 1898 roku, neorene-
sansowy patac Juliusza Heinzla z 1882 roku (nr 104) - fot. 2.2, eklektyczng
kamienice Salomona Bahariego (nr 107) z 1882 roku, kamienice Schichtow
(nr 128) z 1904 roku bedaca przyktadem wczesnej secesji wiedenskiej
w architekturze t6dzkiej oraz wiele innych, moze mniej ozdobnych, ale
réwnie interesujgcych kamienic stanowigcych w przeszto$ci wiasnosé
Schweikerta, Jarischa, Kruschego i Endera oraz Bechtolda (nr 141-155)
(Koter, Kulesza 2005).

Pomiedzy wystawnymi, bogato zdobionymi kamienicami zlokalizowa-
nymi przy gtéwnej ulicy miasta, uwage zwracajg patace bedace rezyden-
cjami przemystowcoéw niemieckich — Juliusza Roberta i Gustawa Kinder-
manndéw. Pierwszy z nich (nr 137/139) zostat zbudowany w latach 1907-
1909 (obecnie siedziba Zwigzku Nauczycielstwa Polskiego), natomiast
drugi (nr 151) pochodzi z 1910 roku (obecnie siedziba prokuratury).
Kolejnymi z zachowanych do dzi§ obiektéw rezydencjonalnych s3g m.in.
patac austriackiego fabrykanta Ewalda Kerna (nr 179), wzniesiony w latach
1896-1898 (obecnie siedziba Oddziatu Lodzkiego Polskiej Akademii Nauk),
Augusta Hartiga (nr 236) powstaty w latach 1895-1896, Emmy i Roberta
Schweikertéw (nr 262/264) (wczesniej Kellera i rodziny Johnéw) z lat
1910-1912, ale aktualng forme architektoniczng otrzymat po przebudowie
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Fot. 2.1. Kamienica Karola Scheiblera na rogu ulic Piotrkowskiej i Prochnika

Zrédto: https://pl.wikipedia.org

\\r

Fot. 2.2. Patac Juliusza Heinzla przy ul. Piotrkowskiej 104

Zrédto: https://pl.wikipedia.org
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w 1912 roku (obecnie Instytut Fundacji Studiéw Europejskich), patac ro-
dziny Scheibleréw (nr 266/268) (obecnie nalezy do Politechniki t.6dzkiej)
oraz willa saksonskiej rodziny Steinertow (nr 272/274) z 1910 r. w stylu
rzadko stosowanym w t.odzi - renesansu niemieckiego (Koter, Kulesza
2005).

Reprezentacyjne i piekne patace, wille i kamienice zachowaly sie
réwniez przy innych tédzkich ulicach sasiadujacych z ul. Piotrkowska.
Jednym z najwiekszych patacéw fabrykanckich znajdujacym sie przy
ul. Ogrodowej 15 jest patac Izraela Kalmanowicza Poznanskiego zbudowany
w latach 1888-1903 pierwotnie w stylu neorenesansu francuskiego, a po
rozbudowie w formie barokowej (Laurentowicz-Granas 1995) - fot. 2.3.
Ciekawym przyktadem architektury rezydencjonalnej powstatej w XIX wie-
ku jest zabudowa przy ul. Moniuszki (dawniej Pasaz Meyera). Byta to
prywatna ulica, zlokalizowana w centrum miasta, ktorej mieszkancy na
wzoér wspotczesnego grodzenia terenéw mieszkaniowych mogli czuc¢ sie
wyrdznieni i lepiej chronieni przed innymi, mniej pozadanymi miesz-
kancami Lodzi. Przy tej ,wyjatkowej” juz w XIX wieku ulicy powstat
w latach 1886-1888 zespdl neorenesansowych willi otoczonych zielenig,
w tym willa Meyera ,Mignon” pod nr 4 (lata 1884-1885). W podobnym
stylu zaprojektowane zostaly wille zlokalizowane w niewielkiej odlegtosci
od ul. Piotrkowskiej. Najbardziej znane to: willa Ludwika Grohmanna przy
ul. Tylnej, Ottona Gehliga przy ul. Przejazd 15 (ob. Tuwima) i rezydencja
Rudolfa Kellera przy ul. Dtugiej 47 (ob. Gdanska). Nalezy takze wymieni¢
gmachy zlokalizowane przy al. KoSciuszki - patac Jakuba Hertza z 1892 ro-
ku (nr 4), kamienice Mieczystawa Pinkusa z 1895 roku (nr 1), Hirszberga
i Izraela oraz Heleny Rosenblattow z 1902 roku (nr 21), Liirkensa z 1912 r.
(nr 33), Schweikerta z 1910 roku (nr 69) i Heimanéw z 1902 roku (nr 93)
(Stefanski 1986, 2001; Pytlas 2005; Kulesza 2010).

W konicu XIX wieku pojawily sie w Lodzi rezydencje willowe, z ktorych
wiele zachowato sie do dzisiaj. Do najcenniejszych naleza te powstate na
przetomie XIX i XX wieku w stylu secesyjnym. Jednym z pierwszych takich
budynkéw w Lodzi i Polsce byta willa Ryszarda Schimmela (przy ul. Karo-
lewskiej 1), powstata w latach 1899-1900. Z kolei w latach 1901-1904
kilka interesujacych projektéw reprezentacyjnych kamienic i willi zreali-
zowat tédzki architekt Gustaw Landau-Gutenteger. Oprocz secesyjnych
kamienic przy ul. Piotrkowskiej 29, 37, 43 i 128 oraz przy al. KoSciuszki 93,
byt on takze autorem projektu willi dla Leopolda Kindermanna przy
ul. Wélczanskiej 31/33 z 1903 roku uznawanej za najpiekniejszy budynek
secesyjny w Polsce. Nadano mu forme mysliwskiego patacyku, nawigzujaca
do motywdw roslinno-animalistycznych. Obecnie miesci sie w nim Galeria
Sztuki (fot. 2.4).
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Fot. 2.3. Patac Izraela K. Poznanskiego na rogu ulic Zachodniej i Ogrodowej

fot. J. Dzieciuchowicz

Fot. 2.4. Willa Leopolda Kindermanna przy ul. Wélczanskiej 31/33

Zrédto: https://pl.wikipedia.org
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Rzadkim przyktadem architektury malowniczej siegajacej do renesansu
i manieryzmu jest willa J6zefa Richtera przy ul. Skorupki 6/8, zbudowa-
na w latach 1888-1889. Zostala ona usytuowana w zespole fabryczno-
-rezydencjonalnym rodziny Richteréw, w pobliZu neorenesansowej willi
jego brata Reinholda (nr 10/12), zbudowanej w latach 1903-1904. Obecnie
mieSci sie w niej Rektorat Politechniki Lodzkiej. Architekture z elementami
secesyjnymi reprezentuje rowniez, powstata w 1903 roku, willa Reinhardta
Bennicha przy ul. Gdanskiej 89, zwana czesto ,patacem pod ptasimi glowa-
mi”. Na terenie Lodzi zachowato sie ponadto, oprécz omoéwionych wczes-
niej, wiele innych rezydencji 16dzkiej burzuazji przemystowej i finansowej,
z réznych okres6w i w réznych stylach, z ktérych wyrézniajg sie: patac
zydowskiego przemystowca Arnolda Stillera z lat 1891-1893 przy ul. Ja-
racza 45; po sasiedzku (nr 47) willa Edmunda Stephanusa oraz inne obiekty
willowe: Rudolfa Kellera z lat 1890-1892 przy ul. Gdanskiej 49/59, Oskara
Zieglera u zbiegu ulic Sktodowskiej-Curie i Zeromskiego (dzi$ wtasno$¢ Ut -
siedziba Lédzkiego Towarzystwa Naukowego), Juliusza Ginsberga z lat 50.
XIX wieku przy ul. Pomorskiej 16, ktora byta pierwsza - po dworku Geyera
- wolnostojaca rezydencja willowa w Lodzi, rezydencja Ludwika Grohmana
przy ul. Tylnej 9/11 z 1881 roku, willa Oskara Kohna przy ul. Targowe;j,
willa Fryderyka Schweikerta przy ul. Wélczanskiej 215 i zlokalizowana w jej
poblizu niewielka willa Franciszka Fiszera (Wolczanska 199), willa Wilhel-
ma Teschemachera u zbiegu ulic Wigury i Sienkiewicza z lat 90. XIX wieku,
Ernesta Leonhardta przy ul. Pabianickiej 2 z konca XIX wieku, czy tez
interesujgca willa Gustawa Schreera przy ul. Narutowicza 48 (Lauren-
towicz-Granas, Manzett-Kubiak 1997). Lodzcy fabrykanci, oprocz reprezen-
tacyjnej siedziby rodu i firmy w samym centrum miasta, wznosili réwniez
letnie rezydencje, juz bardziej skromne, na terenach podmiejskich, w oto-
czeniu lasow i pdl. Obecnie tereny te, po okresie intensywnego rozwoju
przestrzennego t.odzi, znalazly sie w granicach administracyjnych miasta.

Przytoczone tu przyktady (okoto 60 obiektéw) zabytkowej reprezen-
tacyjnej zabudowy mieszkaniowej Lodzi wskazujg posrednio na wielkos$¢
zabudowy rezydencjonalnej éwczesnej Lodzi u szczytu rozkwitu gospo-
darczego. Co wiecej, przyktady te Swiadcza o odmiennej od wspotczesnej
lokalizacji t6dzkich rezydenciji.

Nalezy pamietaé, Ze w tamtych czasach informacjg handlowa o pozycji
danego przedsiebiorcy bylty zewnetrzne oznaki zamozno$ci w postaci
okazatego budynku mieszkalnego czy wielkosSci fabryki. Dlatego bogate
kamienice, wille i patace zlokalizowane byly przewaznie w centrum miasta
po to, by jak najszersze grono mieszkancéw poznato pozycje i znaczenie
wiasciciela.
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Przyktady bogatej zabudowy rezydencjonalnej 6wczesnej L.odzi mogtyby
obecnie sta¢ sie inspiracjg i oddziatywa¢ na gusty architektoniczne oraz
preferencje w lokalizacji rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej wspét-
czesnej Lodzi. Czy tak jest faktycznie? Na to pytanie odpowie charakte-
rystyka wspotczesnej zabudowy rezydencjonalnej f.odzi.



3. ROZMIESZCZENIE WSPOLCZESNYCH REZYDENC]I
W LODZI

Rozmieszczenie w przestrzeni miasta rezydencji powstajacych od 1990 ro-
ku, juz w nowych warunkach ustrojowych, moze stanowi¢ interesujacg
informacje dla mieszkancow, wtadz miejskich, posrednikébw w obrocie
nieruchomos$ciami, rzeczoznawcéw majatkowych, inwestoréw na rynku
budowlanym, jak i dla potencjalnych nabywcow nieruchomosci na t6dzkim
rynku mieszkaniowym. Poniekad umozliwia dokonanie waloryzacji prze-
strzeni miasta pod wzgledem atrakcyjnosci miejsca zamieszkania dla
najzamozniejszych jego mieszkancow.

W opracowaniu wykorzystano baze danych uzyskang z MODGiK
w Lodzi2, w ktdérej wysortowano z tédzkiej zabudowy mieszkaniowej nie-
ruchomosci bedgce zabudowga mieszkaniowa jednorodzinna o powierz-
chni3 powyzej 300 m?, zlokalizowane na dziatkach o powierzchni powyzej
2 000 m? Z informacji uzyskanych w MODGiK wynika, ze 16dzkie stuzby
geodezyjne nie posiadajga zewidencjonowanych wszystkich budynkéw
w Lodzi i szacujg, Ze w pelnej bazie nieruchomosci brakuje ich jeszcze okoto
30%. Im dane dotycza bardziej wspdiczesnych czaséw, tym sa petniejsze,
umozliwiajgc tym samym optymalne analizy dotyczace zabudowy tLodzi.
Mimo mozliwych brakéw w ewidencji opisywanej zabudowy, to jednak baza
MODGIK jest najobszerniejsza dostepna bazg danych, dlatego tez zostata
wykorzystana w niniejszym opracowaniu.

Baza MODGIK obejmuje budynki i dziatki zewidencjonowane od po-
czatku 1990 do czerwca 2015 roku. W okresie tych 25 lat zewiden-
cjonowano zaledwie 102 budynki spetniajace zatozone kryteria — charakter
zabudowy, powierzchnie dziatki i powierzchnie zabudowy.

2 Baza danych Miejskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Lodzi zawiera nieruchomo$ci rezydencjonalne powstate w granicach administra-
cyjnych Lodzi od 1990 do czerwca 2015 roku.

3 Powierzchnia zabudowy - powierzchnia rzutu poziomego budynku mierzona
po zewnetrznym obrysie $cian kondygnacji przyziemnej lub nadziemnej w przy-
padku, gdy jej obrys wystepuje poza obrys kondygnacji przyziemnej (Roz-
porzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 roku w sprawie szczeg6towego zakresu i formy projektu budow-
lanego).


http://isap.sejm.gov.pl/Download?id=WDU20120000462&type=2
http://isap.sejm.gov.pl/Download?id=WDU20120000462&type=2
http://isap.sejm.gov.pl/Download?id=WDU20120000462&type=2
http://isap.sejm.gov.pl/Download?id=WDU20120000462&type=2
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W 2007 roku przeprowadzono badania terenowe na obszarze miasta
w celu wskazania lokalizacji 16dzkich rezydencji. Woéwczas podstawowym
kryterium byla wielko$¢ nieruchomosci oraz fizjonomia zabudowy. Nie
brano pod uwage roku budowy rezydencji. Obiekty te, czesto lokalizowane
byty na dwdéch, a nawet trzech dziatkach, tak wiec przy okreslaniu po-
wierzchni starano sie uwzgledni¢ caly, ogrodzony teren rezydencji.
Wynikiem przeprowadzonych badan terenowych byta lokalizacja 150 no-
wych rezydencji w Lodzi, zilustrowana na tle siatki ulic, zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzinnej oraz administracyjnych dzielnic miasta (rys. 3.1).
Przedstawienie wynikéw badan terenowych z 2007 roku moze stanowié
uzupetnienie obecnie prowadzonej analizy dotyczacej zabudowy rezyden-
cjonalnej Lodzi.

° reaxieace
[[] zabmdown jednandzmma

Rys. 3.1. Lokalizacja nowych rezydencji w Lodzi na tle obszaréw
z zabudowg jednorodzinng w 2007 roku

Zrédto: opracowanie na podstawie badani whasnych (Groeger 2008)
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Na podstawie bazy MODGiK z 2015 roku, uwzgledniajacej rok budowy
oraz budynki o powierzchni zabudowy powyzej 300 m?, usytuowanych na
dziatkach o powierzchni przekraczajacej 2 000 m? zostaly zlokalizowane
w obszarze miasta, jak juz wcze$niej wspomniano, zaledwie 102 obiekty.
Jest to niewielka liczba, biorac pod uwage wielko$¢ miasta i jego liczbe
mieszkancéw.

Nasuwa sie pytanie, czy £.6dZ jest miastem biedniejszych ludzi, w ktérym
mato kogo sta¢ jest na wzniesienie rezydencji? A by¢ moze na liczebnos¢
zabudowy rezydencjonalnej powstatej w tym okresie odcisneto swoje
pietno zjawisko suburbanizacji?

W literaturze dotyczacej zjawiska rozlewania sie miast i suburbanizacji
szeroko opisywane s3 czynniki decydujgce o intensywnos$ci tego zjawiska
(Jakobcezyk-Gryszkiewicz 1998, 2005). W przypadku zabudowy rezydencjo-
nalnej gtéwnymi czynnikami s3: poszukiwanie na obszarach peryferyjnych
miast dogodnych lokalizacji, ktére spehiatyby warunek mozliwosci szyb-
kiego skomunikowania z centrum miasta oraz koniecznie atrakcyjna cena
dziatek budowlanych, ktéra przy nizszych naktadach finansowych umozli-
wia wzniesienie rezydencji na wiekszych obszarowo dziatkach, z mozli-
woscig odseparowania sie od sgsiadow. Dodatkowo atrakcyjnos$¢ terendéw
podmiejskich podnosza stosunkowo nizsze koszty zamieszkania i zycia na
obszarach wiejskich, przyzwolenie przez samorzady lokalne na dowolno$¢
inwestycji, ktore wptywajg na dochodowo$¢ gminy oraz lepsza jakos¢
placowek o$wiatowych. Wsrdd czynnikéw spotecznych determinujgcych
lokalizacje zabudowy rezydencjonalnej na terenach podmiejskich duze
znaczenie odgrywa zaspokojenie potrzeb zwiazanych z bliskim kontaktem
z przyroda, zamieszkiwanie w czystym $rodowisku, z dala od zgietku mia-
sta, patologii spotecznych i wieksze poczucie bezpieczenstwa w matych
znajacych sie sSrodowiskach (Groeger 2002). Paradoksalnie, mniejsze gminy
potozone wokot Lodzi posiadajac plany zagospodarowania przestrzennego,
ograniczajg ryzyko dla potencjalnego inwestora zwigzane z mozliwos$cia
lokalizacji w sgsiedztwie niepozadanych inwestycji, co wyraznie wptywa na
komfort zamieszkania i warto$¢ rezydencji.

W przeciwienistwie do strefy podmiejskiej, £L6dZ dysponujac zbyt matg
liczba planéw zagospodarowania przestrzennego, w rezultacie oferuje duzo
gorsze warunki do inwestycji w zabudowe rezydencjonalng, poniewaz nie
mozna w przysztosci wykluczy¢ w sgsiedztwie obiektéw postrzeganych
jako ucigzliwe i obnizajgce warto$¢ rezydencji, np. hospicjum na Julianowie,
spalarni $mieci, drogi szybkiego ruchu czy innych obiektéw okreslanych
mianem NIMBY (Dmochowska-Dudek 2013). Preferencje zwigzane z miej-
scem zamieszkania mieszkancéw miast wskazujg istotnie na potrzebe
kontaktu z przyroda, cisze i dobre relacje sasiedzkie, przy dostepie do
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pelnego programu infrastrukturalnego w miejscu zamieszkania. Kwestie
dotyczace dostepnosci handlu i ustug tracg na znaczeniu. Coraz istotniejsze
jest dobrze zorganizowane i estetyczne otoczenie nieruchomosci (Groeger
2013). Majac na uwadze zasygnalizowane powyzej preferencje ujawniane
przez mieszkancoéw miast co do wyboru miejsca zamieszkania, nie dziwi
fakt, ze coraz wiecej zamoznych mieszkancoéw Lodzi wznosi swe rezydencje
na obrzezach miasta, w strefie podmiejskiej, przewaznie na terenach
wiejskich. Spetniaja one potrzeby witascicieli rezydencji, a ich stosunkowo
wysokie dochody pozwalaja na swobodne wykorzystywanie indywidu-
alnego transportu, jak réwniez utrzymywanie kontaktéw droga elektro-
niczng z podmiotami handlowymi i ustugowymi.

Zatem, zagadnieniem wartym zbadania bytaby zabudowa rezydencjo-
nalna w strefie podmiejskiej Lodzi, dajaca uzupeiniajacy obraz ksztatto-
wania sie jej poza granicami miasta. Niniejsze opracowanie skupia sie na
rozpoznaniu panujgcych prawidtowosci w zakresie zabudowy rezydencjo-
nalnej jedynie na obszarze todzi i przypuszczalnie przyczyni sie do
blizszego rozpoznania tego segmentu zabudowy mieszkaniowej oraz rynku
nieruchomosci rezydencjonalnych, bedgcego barometrem kondycji gospo-
darczej miasta.

Jak juz wspomniano, w okresie minionego ¢wieréwiecza powstaty
w Lodzi zaledwie 102 rezydencje. Potowa z nich pojawita sie w przeciagu
ostatnich 10 lat. Oznacza to, Zze pomimo kryzysu gospodarczego, w ostatnich
latach powstalo jednak wiecej zabudowy rezydencjonalnej w todzi niz
w poczatkowym okresie transformacji gospodarczej i ustrojowej. W latach
90., stopniowo zwiekszata sie liczba budowanych rezydencji w skali roku,
osiggajac maksymalng liczbe 4 rezydencji rocznie. W latach 2003-2007
budowano juz ich rocznie 6-7. Najwieksza ich liczba powstata jednak
miedzy 2008 a 2009 rokiem — wtedy zostaty wybudowane 22 takie obiekty
w Lodzi.

Rozmieszczenie zabudowy rezydencjonalnej w granicach administracyj-
nych Lodzi w podziale na pie¢ okres6w czasowych pozwala przesledzi¢
kolejno$¢ powstawania zabudowy rezydencjonalnej w réznych rejonach
miasta (rys. 3.2).

W uktadzie przestrzennym lokalizacji zabudowy wyraznie widaé, ze
nowa zabudowa z lat po 1989 roku powstata poza strefg wielkomiejska i jej
otoczeniem, w ktorej zlokalizowana jest zabytkowa zabudowa rezyden-
cjonalna z przetomu XIX i XX wieku. W poczatkowych latach okresu
transformacji ustrojowej rezydencje budowano w poétnocnej czes$ci miasta,
w otoczeniu Lasu tagiewnickiego oraz na potudniu miasta w dzielnicy
Gorna. Obiekty byly potozone w duzych odlegtosciach od siebie i brak byto
wyraznych obszaréw koncentracji ich zabudowy. W okresie 1995-1999
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powstaly pierwsze rezydencje na terenie Widzewa i Polesia, ale nadal
budowano gléwnie na Batutach, blisko Lagiewnik oraz na Polesiu w jed-
nostce osiedlowej Ztotno. I to wtasnie w obu tych dzielnicach miedzy
rokiem 2000 a 2009 nastgpit istotny ,wysyp” nowych lokalizacji rezydenciji.
Drugim intensywnie zabudowywanym w tym okresie rejonem miasta byty
potudniowe obszary dzielnicy Gérna. W rejonie tym zauwazalna stala sie
koncentracja zabudowy juz w bezposrednim sagsiedztwie.

‘6. \ Lata budowy
e’ T * 1990-1994
S S ® 1995-1999

). © 2000-2004

e 7 0 2005-2009
‘/ 0 2010-2014
! -
\‘ ./¢ ‘-—.\‘
N\ \
\
O o0 ° |
Ly
1
° o o /
.‘o
o o) \
\a
@] \‘,
x
R4
7
o "
!
!
!
4
* K4
L %o <,3 4
\ Q pe U7 /
- o g ® ° Q b N I-\.I'
~r—— o ° e ——— oy *
’ S e, @ l_ o
=== ==xx Granice todzi Iy (o] i | -
Strefa Wielkomiejska O o= 0 1 2 3 4km
weneennnen Otoczenie Wepdiczesnego Rozwoju Strefy Wiekomiejskiej 1t 1

Rys. 3.2. Rozmieszczenie zabudowy rezydencjonalnej w Lodzi
wedtug okresu budowy

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy danych MODGiK (czerwiec 2015)*

Na tej podstawie mozliwe stato sie wytypowanie trzech formujacych sie
lokalizacji nowej zabudowy rezydencjonalnej w tLodzi. S3 to: otoczenie
Lagiewnik, péinocno-zachodni rejon miasta oraz pasmo w potudniowej
czesci dzielnicy Gérna.

W tym samym okresie réwniez na obszarze Widzewa (Stoki, Sika-
wa) zaczela powstawa¢ nowa zabudowa rezydencjonalna, ale jeszcze

* Rys. 3.2-3.816.5-6.12 opracowanie graficzne A. Wosiak.
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nietworzgca wyraznych skupien. Od 2010 roku w Lodzi wybudowano 18 re-
zydencji, w tym po pie¢ na wspomnianych terenach Widzewa, Lagiewnik
i Gornej. Na Polesiu pojawity sie trzy zlokalizowane w bezposrednim
sgsiedztwie. Dostrzega sie skupianie po 2-3 rezydencji w jednej lokalizacji.
Najwiecej takich skupienn charakterystycznych jest dla obszaru Ziotna na
Polesiu, Rogéw na Batutach, Rudy Pabianickiej i Wiskitna na Gérne;j.

Analizujac wielkos$¢ dziatek, w kolejnych okresach czasowych kupowane
byty zaréwno dziatki o stosunkowo matych powierzchniach, jak i dziatki
kilku hektarowe (rys. 3.3). Minimalna powierzchnia dziatki pod zabudowe
rezydencjonalng wynosi 2 003 m? natomiast najwieksza dochodzi do po-
wierzchni blisko 60 tys. m2. Srednia powierzchnia dziatki z nowa zabudowa
rezydencjonalng w Lodzi wynosi 7 456 m?. Ze wzgledu na znaczne zrézni-
cowanie powierzchni dziatek, lepszg miarg obrazujaca ich wielko$¢ jest
mediana, ktéra wskazuje na 50% udziat 16dzkich dziatek z zabudowg
rezydencjonalng o powierzchni ponizej 4 408 m?, za$ pozostate sg wieksze.
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Rys. 3.3. Zabudowa rezydencjonalna wedtug wielko$ci dziatki i okresu budowy
powstata w L.odzi w latach 1990-2015

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy danych MODGIK (czerwiec 2015)
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Zabudowa powstajgca na dziatkach rezydencjonalnych w todzi ma
powierzchnie miedzy 300 a 838 m?. Poniewaz zabudowa rezydencjonalna
najczesciej jest jedno- lub dwukondygnacyjna, dlatego powierzchnie uzyt-
kowe rezydencji przewaznie sg wieksze niz tu przytaczane powierzchnie
zabudowy (rys. 3.4).
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Rys. 3.4. Zabudowa rezydencjonalna wedtug powierzchni zabudowy (w m?)
i okresu budowy powstata w Lodzi w latach 1990-2015

Zrédto: opracowanie na podstawie bazy danych MODGiK ( czerwiec 2015)

Srednia powierzchnia zabudowy tédzkich rezydencji powstatych w okre-
sie ostatnich 25 lat osigga wielko$¢ 418 m? Natomiast mediana przyjmuje
nizsza warto$¢ i wynosi 390 m% W przypadku powierzchni zabudowy
rezydencji powstajacych w kolejnych piecioletnich okresach brak jest
wyraznej tendencji jej zmniejszania przez inwestoréw, co jest charakte-
rystyczne dla rynku nieruchomosci w todzi, jak i w Polsce. W kazdym
okresie budowano rezydencje o zr6znicowanej powierzchni zabudowy, od
najmniejszych 300 m? do nawet okoto 700 m? W rozmieszczeniu po-
wierzchni zabudowy rezydencjonalnej w todzi widoczne jest duze
zréznicowanie na obszarze Polesia (Ztotno) oraz na terenie Gornej (Ruda
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Pabianicka i Wiskitno). Niewielka rozpietos¢ powierzchni zabudowy rezy-
dencji wystepuje na terenie Widzewa (Sikawa Stoki, Nowosolna), pomimo
najbardziej urozmaiconej wielkosci dziatek na tym obszarze.

Na lokalizacje nieruchomosci rezydencjonalnych w fL.odzi warto spojrze¢
nieco szerzej, analizujgc ich potozenie w stosunku do infrastruktury
technicznej, ktérej obecno$¢ podwyzsza warto$¢ rynkowa dziatek budow-
lanych. Interesujacym faktem jest, Ze wiekszo$¢ rezydencji zostata zloka-
lizowana na terenach wyposazonych tylko w sie¢ wodociggowa. Dotyczy to
rezydencji potozonych na terenie Widzewa, przy potudniowej granicy Gér-
nej, w otoczeniu Lasu Lagiewnickiego, z wyjatkiem Rogoéw oraz w zachod-
niej czesci Batut i Polesia (rys. 3.5).
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Rys. 3.5. Lokalizacja zabudowy rezydencjonalnej L.odzi powstatej w okresie
1990-2015 na tle rozmieszczenia sieci kanalizacyjnej, wodociggowej
i $redniej ceny za 1 m? gruntu
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych MODGiK
i Miejskiej Pracowni Urbanistycznej

W Lodzi okoto 10% rezydencji potozonych jest na terenach, gdzie brak
jest zar6wno wodociggu, jak i kanalizacji miejskiej. Okolicznosci te nie
sg jednak problemem dla wtascicieli nieruchomos$ci, poniewaz duze
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powierzchnie dziatek umozliwiajg im korzystanie z witasnych uje¢ wody
i przydomowych oczyszczalni Sciekdw, ktore nie bylyby mozliwe do wybu-
dowania na matych powierzchniowo dziatkach z typowa zabudow3 jedno-
rodzinng. Dodatkowo, do$¢ zaskakujacym jest fakt, Ze wyposazenie terenu
w miejska infrastrukture techniczna nie ma wyraznego przetozenia na
warto$¢ gruntéw w tych lokalizacjach. To inne czynniki decydujg, czy
nabywcy gruntéw pod opisywang zabudowe sg sktonni zaptaci¢ wiecej.
Wydaje sie, ze przesadza o tym sasiedztwo duzych komplekséw terenéw
zielonych, np. Las Lagiewnicki, park na Zdrowiu, lasy w potudniowej czesci
Goérnej oraz sasiedztwo zabudowy jednorodzinne;j.

Biorac pod uwage warto$¢ jednostkowg gruntéw w todzi (wg danych
MODGIK 2015) i rozmieszczenie zabudowy rezydencjonalnej, na terenach,
gdzie warto$¢ ta zawiera sie w przedziale miedzy 250-500 zt za 1 m?
zlokalizowanych jest zaledwie 15 rezydencji. Na dziatkach o wartosci
miedzy 150-250 z} za 1 m? potozonych jest 28 rezydencji. Pozostate 58%
zabudowy rezydencjonalnej w Lodzi zlokalizowano na terenach o wartosci
ponizej 150 zt za 1m? gruntu (rys. 3.6).
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych MODGiK
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Kolejng istotng prawidtowosciag w lokalizacji rezydencji w Lodzi jest ich
potozenie na terenach w duzym stopniu niezagospodarowanych. Wedtug
danych Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego Lodzi (2010) wyraZnie wida¢, ze wiekszo$¢ rezydencji zlokalizowana
jest na terenach w ponad 40% niezagospodarowanych (rys. 3.7). Gtéwnym
walorem takiego potozenia jest bardzo niska intensywno$¢ zabudowy,
umozliwiajgca kontakt z przyroda jeszcze w granicach administracyjnych
miasta.
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Rys. 3.7. Lokalizacja zabudowy rezydencjonalnej L.odzi powstatej
w latach 1990-2015 na tle odsetka terenéw niezagospodarowanych

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych MODGiK
i Studium Lodzi z 2010 roku

Wysoki odsetek terendéw niezagospodarowanych w lokalizacjach nie-
ruchomosci rezydencjonalnych dotyczy wszystkich dzielnic Lodzi i najwiek-
szych skupisk rezydencji w mieScie. Przy braku miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, lokalizacja rozpatrywanej zabudowy na
terenach niezagospodarowanych jest obcigzona duzym ryzykiem, poniewaz
w sgsiedztwie moze w przysztoSci pojawi¢ sie obiekt zaburzajacy tad
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przestrzenny i wptywajacy na obnizenie wartosci nieruchomosci. Dlatego
tereny w petni zagospodarowane i speiniajace oczekiwania mieszkancéw sa
wyZej cenione na rynku nieruchomosci, bowiem nie stanowia ryzyka inwe-
stycyjnego. Do takich lokalizacji zalicza sie np. Julianéw, Rogi czy rejon
Nowych Saddéw.

Spojrzenie na lokalizacje t6dzkich rezydencji powstatych w okresie
transformacji na tle rozmieszczenia transakcji na rynku gruntéw mieszka-
niowych wyraznie wskazuje, Ze w sasiedztwie juz istniejacych rezydencji
nabywanych jest wiele dziatek budowlanych pod zabudowe mieszkaniowg
(rys. 3.8).
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Rys. 3.8. Potozenie zabudowy rezydencjonalnej na tle rozmieszczenia
i ceny transakcji na rynku dziatek budowlanych w Lodzi oraz zasiegu
sieci wodociggowej i kanalizacyjnej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych MODGiK
i Miejskiej Pracowni Urbanistycznej (2015)



82 Lidia Groeger

Obecno$¢ rezydencji podnosi w wymiarze finansowym wartos$¢ oto-
czenia, poniewaz zlokalizowane na duzych powierzchniowo dziatkach,
a zamieszkiwane przez niewielu mieszkancéow wyraznie wptywajg na ogra-
niczenie intensywnosci zabudowy, natezenie ruchu samochodowego, a ich
zagospodarowany teren pozytywnie oddziatuje na wrazenia estetyczne
okolicznych mieszkancéw. Jak juz wspomniano, duza czes$¢ tédzkich rezy-
dencji znajduje sie na terenach, gdzie brakuje kanalizacji, a nawet wodo-
ciagu, przez co dziatki osiggajg nizsze ceny. Natomiast na duzo wiekszym
rynku gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe wyraZna jest tendencja
spadku cen dziatek wraz z odlegtoscia od centrum i w zaleznoSci od
wyposazenia w infrastrukture wodociaggowa i kanalizacyjng. Najwyzsze
ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe dotycza strefy wielko-
nictwo wielorodzinne i osiggaly maksymalnie wartos¢ 1,8 mln zt. Warto$¢
dziatek nabywanych pod zabudowe mieszkaniowa w otoczeniu juz istnie-
jacych rezydencji najczesciej oscylowata miedzy 50-250 tys. zt. Najdrozsze
znajdowaly sie na terenie Batut i Polesia, stad mozna wnioskowac, ze s3 to
najbardziej pozadane w mie$cie lokalizacje pod zabudowe mieszkaniowsg,
a tym samym rezydencjonalng. Natomiast najwiecej, ale stosunkowo tanich
dziatek nabywano na Widzewie i Gornej. Liczba transakcji przy nizszych
cenach nieruchomosci wskazuje, ze beda to tereny intensywnego budow-
nictwa mieszkaniowego.



4. OTOCZENIE 1 ZAGOSPODAROWANIE DZIALEK
WSPOLCZESNYCH LODZKICH REZYDENCJI

Stan zagospodarowania otoczenia wspoétczesnych rezydencji Lodzi
uzalezniony jest od ich odlegtosci od centrum miasta. Im blizej srédmiescia,
tym ich otoczenie jest lepiej zagospodarowane. W sasiedztwie rezydencji
najczesciej wystepuje jednorodzinna zabudowa mieszkaniowa, drogi s3
utwardzone i wyposazone w chodniki. Zazwyczaj w niedalekiej odlegtosci
znajduja sie przystanki komunikacji miejskiej, placowki oSwiatowe i drobne
placowki handlowe. Takie warunki wystepuja np. na Julianowie (Batuty) -
osiedlu od wielu lat wysoko cenionym przez mieszkancow Lodzi. Ze wzgle-
du na okres powstania i planowy charakter zabudowy charakteryzuje sie
ono tadem przestrzennym, bardzo dobrym potozeniem komunikacyjnym
oraz obecnie juz pelnym wyposazeniem w infrastrukture techniczna.
Dodatkowym atutem jest sasiedztwo parku im. A. Mickiewicza (potocznie
zwanego Parkiem Julianowskim). Nie dziwi zatem fakt, Ze zlokalizowane
w tym miejscu rezydencje naleza do najdrozszych w miescie. Specyfikg
procesu inwestycyjnego nowych rezydencji na Julianowie jest kupowanie
przez inwestorow dziatki z domem, ktéry nastepnie podlega rozbiérce, a na
jego miejscu powstaje nowoczesny, pod wzgledem technicznym i zastoso-
wanych materialéw, obiekt. Nierzadko jest to budynek nie tyle o nowo-
czesnej bryle, lecz nawigzujacy fizjonomig do dawnych rezydencji tédzkich
fabrykantow. Inng droga do lokalizacji rezydencji w tym atrakcyjnym
otoczeniu jest wydzielanie dziatek na obrzezach parku, ktére sprawiaja
wrazenie jego czesci.

Charakterystyczna cechg rezydencji w bezposrednim otoczeniu Julia-
nowa jest roéwniez stosowanie przez wiascicieli azurowych ogrodzen
z nasadzeniami ro$lin nie tylko na wtasnym terenie, ale réwniez pasa zieleni
potozonego w sasiedztwie ogrodzenia. Jest to rodzaj otwarcia sie na
sgsiadéw i podniesienia estetyki otoczenia miejsca zamieszkania. Graniczne
ogrodzenia od strony ulicy maja r6zng wysokos¢, ale najczesciej wykonane
s3 z kamienia i kutych elementéw zelaznych i stalowych. Stanowia repre-
zentacyjng wizytéwke informujgca, Ze za ogrodzeniem znajduje sie co$
wyjatkowego (fot. 4.1). Od strony mniej oficjalnej, w wiekszos$ci ogrodzone
sa wysokimi siatkami, ktore najcze$ciej graniczg z terenami zieleni (parku)
lub innych nieruchomosci w zabudowie jednorodzinne;j.
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Fot. 4.1. Brama wjazdowa na teren rezydencji przy ul. Sowinskiego (Batuty)
w Lodzi

fot. L. Groeger

Im dalej od centrum miasta, tym otoczenie nieruchomos$ci rezyden-
cjonalnych traci na atrakcyjnosci. W dalszej odlegto$ci najczesciej sg to
tereny jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej, czesto potozonej przy
drogach gruntowych, nieo$wietlonych, bez chodnikéw. Dostepno$¢ komuni-
kacyjna jest ograniczona, przez co domownicy zmuszeni sg Kkorzystac
z wlasnego transportu. Generalnie trudno jest dotrze¢ do tych rezydenciji.
W otoczeniu nie ma szkét, ani drobnych obiektéw handlowych. W sa-
siedztwie wystepuja tereny zieleni, ale niezagospodarowane, trudno do-
stepne i przypuszczalnie mato bezpieczne. Dlatego nie dziwi fakt, Ze
rezydencje potozone dalej od centrum wyraznie s3 odgrodzone od
otoczenia. Jesli juz w bezposrednim sgsiedztwie rezydencji przebiega droga
utwardzona, to z kolei uzytkowana przez samochody jest bardziej hata-
$liwa, przez co obniza jako$¢ zycia mieszkaricdw. W otoczeniu rezydencji
zlokalizowanych blisko granic miasta wystepuje nierzadko stara zabudowa
wielorodzinna w postaci zniszczonych doméw komunalnych, ktérym
towarzysza warsztaty samochodowe i blacharskie czy dzikie wysypiska
$mieci. Dlatego ogrodzenia stanowigce granice nieruchomosci sg wyzsze,
pethiejsze i wyraznie odgradzajace rezydencje od otoczenia. Im wieksza
dziatka, tym domy potoZone s3 dalej od ogrodzen, a roslinno$¢ posadzona
na dziatce wyraznie ma petnic¢ role zielonej bariery. Ogrodzenia najczesciej
sa pelne, ceglane lub drewniane. Od strony sasiednich nieruchomosci
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oddziela je wysoka siatka lub wysokie betonowe ogrodzenie, w zaleznosci
od tego, czy teren jest zagospodarowany czy nie. Dodatkowo na ogrodze-
niach od strony drég publicznych i terendw niezagospodarowanych znaj-
duja sie tablice informujace o firmie ochroniarskiej lub obecnosci pséw na
posesji. Przebywajac w sgsiedztwie tych rezydencji ma sie poczucie bycia
intruzem i mimo, Ze za ogrodzeniem przewaznie znajduje sie zagospoda-
rowany ogrod, to w bezposrednim otoczeniu rezydencji trudno jest méwié
0 przyjemnym spacerze, w przeciwienstwie do wspomnianego wcze$niej
Julianowa.

Wspoétczesna zabudowa rezydencjonalna todzi nie powstawata w spo-
sob planowy. Jej lokalizacja, poza obszarem Julianowa, Rogow, Lagiewnik
i Rudy Pabianickiej, wydaje sie by¢ przypadkowa, bowiem brakuje w oto-
czeniu kontynuacji charakteru jej zabudowy. Generalnie w przestrzeni
miasta nie wystepuja typowe osiedla z opisywang zabudowa.

Badania prowadzone w koncu lat 90. XX wieku w grupie dobrze sytu-
owanych mieszkancéw Lodzi ujawnity, Ze w wyborze miejsca zamieszkania
kierowali sie oni przewaznie dobrym dojazdem, potrzeba ciszy, czystego
powietrza, sgsiedztwem terendéw zielonych, bliskos$cig lokalizacji obiektow
ustugowych. Zaskakujacym spostrzezeniem byta niska potrzeba zamiesz-
kiwania w otoczeniu doméw os6b o podobnym statusie majgtkowym
(Groeger 2002). Obecne badania potwierdzajg te prawidtowos¢, bowiem
zabudowa rezydencjonalna bardzo czesto otoczona jest starymi budynkami,
a nawet zdegradowanymi terenami (dzikie wysypiska, podmokte tereny
z trudno przejezdnymi drogami). Wydaje sie, ze wtasciciele nowych rezy-
dencji bardziej skupiaja sie nad zagospodarowaniem swoich szczelnie
ogrodzonych enklaw, niz nad samym otoczeniem miejsca zamieszkania.

Dziatki z zabudowa rezydencjonalng zajmuja przewaznie duze po-
wierzchnie, ktére przy znacznych mozliwosciach finansowych wtascicieli sa
zagospodarowywane w atrakcyjny, czesto niepowtarzalny sposéb. Charak-
terystycznymi elementami zagospodarowania sg stosowany starodrzew
w kompozycji ogrodéw i przemyslane nasadzenia roslinnosci zimozielone;.
Typowe jest wykorzystanie juz istniejacych stawoéw lub nowo wykopy-
wanych jako podstawowego zatoZenia kompozycji ogrodowej. Obecnos¢
wody jako elementu podnoszacego atrakcyjnosc¢ otoczenia jest powszechna.
Jesli na dziatce nie ma stawu, to przynajmniej znajduje sie basen lub
zrodetko wody (fot. 4.2-4.5).

Jesli pozwala na to wielko$¢ dziatki, budynki mieszkalne s3 odsuniete od
ulicy. Wyposazone sg w reprezentacyjne podjazdy tak zaprojektowane, aby
z ulicy nie byto wida¢ samego budynku i jego mieszkancow. Zagospo-
darowanie otoczenia samej rezydencji polega najczeSciej na osiggnieciu
naturalnos$ci krajobrazu, ale z zastosowaniem pielegnowanej zieleni.
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Fot. 4.2. Zagospodarowanie dziatki w bezposrednim otoczeniu budynku rezydencji

Zrédto: www.otodom.pl

Fot. 4.3. Lokalizacja rezydencji w poblizu naturalnego stawu

Zrédto: www.otodom.pl
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Fot. 4.4. Sztucznie wykopany staw z pomostem w bezposrednim sasiedztwie budynku

Zrédto: www.otodom.pl

Fot. 4.5. Zewnetrzny basen na terenie nieruchomosci rezydencjonalnej

Zrédto: www.otodom.pl



5. CECHY NOWE]J ZABUDOWY REZYDENCJONALNE]

Zabudowa rezydencjonalna najczesciej ztozona jest z okazatego budynku
mieszkalnego potaczonego z garazem wielostanowiskowym. Budynki sa
przewaznie dwukondygnacyjne (parter i poddasze uzytkowe). W otoczeniu
wyrdzniaja je nieregularne ksztatty oraz duze rozcztonkowanie bryty
obiektow. Tynkowane sg na jasne Kolory, czesto z boniowaniem nawig-
zujacym do zabudowy dworkowej. Dachy maja skomplikowane i nie-
regularne ksztatty, w wiekszosci przypadkéw kryte sa dachéwka lub blacha
(fot. 5.1-5.3). Zdarzaja sie tez budynki kryte gontem, co $wiadczy o po-
trzebie eksperymentéw z tradycyjnymi materiatami i wyrdznienia swojego
miejsca zamieszkania.

Wiekszo$¢ budynkéw ma charakter zabudowy dworkowej (fot. 5.4).
WSsrdd najnowszych widoczna jest tendencja budowy dwukondygnacyjnych
obiektéw o regularnej bryle szescianu, krytych ptaskim dachem.

Fot. 5.1. Nieregularne ksztatty dachu budynkow

Zrédto: www.otodom.pl
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Fot. 5.2. Rozczlonkowana bryta parterowej rezydencji, ostonieta roslinnoscia

Zrédto: www.otodom.pl

Fot. 5.3. Rozczlonkowane ksztatty budynkéw mieszkalnych

rédto: www.otodom.pl
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Fot. 5.4. Typowy przyktad najbardziej popularnej formy zabudowy
rezydencjonalnej nawigzujgcej do zabudowy dworkowej

Zrédto: www.otodom.pl

Najczesciej potacie dachow sg wielospadowe z wykuszami lub w mniej-
szym stopniu z oknami potaciowymi. Charakterystyczne sa duze prze-
szklenia salonéw, szczegblnie w czesci ogrodowej, jak i krytych taraséw
(fot. 5.5). Wszystkie domy posiadajg duze tarasy, ostoniete od ulicy i ewen-
tualnych ciekawskich obserwatoréw. Zrobienie fotografii tej nieformalne;j
cze$ci zabudowy jest prawie niemozliwe. Wtasciciele rezydencji chronig
swoje miejsce zamieszkania i swojg prywatnosé. Dlatego jedyng mozli-
woscig przedstawienia prywatnych przestrzeni s zdjecia z ofert sprzedazy
t6dzkich nieruchomosci udostepniane na portalach firm zajmujacych sie
posrednictwem w obrocie nieruchomog$ciami.

Whnetrza nowej zabudowy rezydencjonalnej t.odzi sg czesto wysokie,
dwukondygnacyjne. Stwarzajg wrazenie przestronnos$ci budynku (fot. 5.6-
5.7). Materialy wykoriczeniowe zastosowane we wnetrzach sa wysokiej
jakos$ci - drewno egzotyczne, kamienne posadzki, blaty i schody, mosigdz
i stal nierdzewna w elementach barierek schodéw. Stosowane sg specjalne
zabudowy i meble na wymiar. We wnetrzach widoczny jest specyficzny
gust wiascicieli, bowiem domy wyposazone sg w zabytkowe meble i bi-
beloty, a te bardziej wspotczesne przyjmuja charakter minimalistyczny
(fot. 5.8-5.13). Wyposazone w trwate zabudowy, specjalne o$wietlenie
oraz elektronike umozliwiajacg sterowanie domem na odleglo$¢ nawet,
gdy nie ma wtasciciela.
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Fot. 5.5. Duze przeszklenia w bryle budynku rezydencji
fot. L. Groeger

Fot. 5.6. Wysokie wnetrza, zabudowane sufity z oryginalnym o$wietleniem,
wysoka jako$¢ materiatéw wykonczeniowych barierek schodéw i podiég

Zrédto: www.otodom.pl



92 Lidia Groeger

Fot. 5.7. Schody marmurowe, barierki z mosiadzu, $ciany wykanczane
specjalng technika

Zrédto: www.otodom.pl

Fot. 5.8. Dekorowane w stylu patacowym wnetrza nawigzujace do wygladu
dawnych rezydencji Lodzi

Zrédto: www.otodom.pl
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Fot. 5.9. Duze przeszklenia salonu, minimalistycznie urzagdzone wnetrza

Zrédto: www.otodom.pl

Fot. 5.10. Przyktad bogatego w zréznicowane dekoracje wnetrza rezydencji

Zrédto: www.otodom.pl
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Fot. 5.11. Oryginalna zabudowa kuchni na wymiar

Zrédto: www.otodom.pl

Fot. 5.12. Minimalistyczne wykonczenia biatej kuchni, nowoczesne
urzadzenia AGD ukryte w zabudowie

Zrédto: www.otodom.pl
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Fot. 5.13. Pokdj kapielowy we wspotczesnej todzkiej rezydencji

Zrédto: www.otodom.pl

Lodzkie rezydencje, oprocz przestronnych wnetrz, mieszczg réwniez
dodatkowe pomieszczenia przeznaczone do wypoczynku i relaksu, np.
saune, sitownie, basen, miejsce spotkan wyposazone w barek czy stét
bilardowy (fot. 5.14-5.16).

Fot. 5.14. Sauna, sitownia i wanna z hydromasazem w t6dzkiej rezydencji

Zrédto: www.otodom.pl
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Fot. 5.15. Kryty basen w tddzkiej rezydencji

Zrédto: www.otodom.pl

Fot. 5.16. Miejsce spotkan towarzyskich przypominajgce bar

Zrédto: www.otodom.pl



6. RYNEK NIERUCHOMOSCI REZYDENCJONALNYCH W LODZI

Rynek nieruchomosci rezydencjonalnych stanowi czes$¢ sktadowa rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, klasyfikowang w oparciu o kryterium
podmiotowe (rys. 6.1). W zakresie kryterium prawnego dotyczy rynku
nieruchomosci gruntowych i budynkowych. W zakresie kryterium prze-
strzennego w niniejszym opracowaniu oméwieniu podlega lokalny rynek
nieruchomosci rezydencjonalnych w Lodzi, ktéry zostat przedstawiony na
tle czynnikéw ksztattujacych rynek mieszkaniowy#* Rynek nieruchomosci,
w tym i rynek nieruchomosci rezydencjonalnych charakteryzuje sie okre-
$lonymi cechami:

- niejednolito$cig - objawiajaca sie zréznicowaniem nieruchomosci pod
wzgledem cech fizycznych, zréznicowania funkcjonalnego oraz réznorod-
nos$cig praw do nieruchomosci,

- niedoskonatos$cig - wynikajaca z braku peinej informacji o badanym
segmencie rynku mieszkaniowego, ograniczonej ilosci transakcji na zasa-
dach rynkowych,

- matg elastycznoscig popytu i podazy, ktéra ogranicza reakcje na zmia-
ny cen wynikajgce z silnego wahania wartosci i matej liczby transakcji,

- obstugg transakcji realizowang przez posrednikéw - w przypadku
drogich rezydencji wiasciciele decyduja sie na obstuge biur obrotu nieru-
chomos$ciami ograniczajac bezposrednie kontakty z kupujacymi i chroniac
swojg prywatno$¢ przerzucajg poszukiwanie potencjalnego nabywcy na
biuro,

4 Rynek nieruchomosci to ogét warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw
do nieruchomosci i sg zawierane umowy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki,
potaczone z wladaniem nieruchomosciami.

W kategoriach ekonomicznych - okresla ogoét stosunkéw wymiennych miedzy
sprzedajacymi reprezentujacymi podaz a kupujacymi zgtaszajacymi zapotrzebo-
wanie na towary i ustugi. Wzajemne oddzialywanie na siebie elementéw rynku,
takich jak popyt, podaz i cena, celem osiagniecia stanu réwnowagi (Kucharska-
-Stasiak 2000).

Rynek mieszkaniowy w najprostszym ujeciu to obszar, w ktérym popyt miesz-
kaniowy spotyka sie z podaza mieszkan, ksztattujac ceny oraz umozliwiajac
zawarcie transakcji. Rbwnoczesnie rynek, regulujac poprzez naptyw badz odptyw
kapitatu do sektora (na podstawie stopy zwrotu), wptywa na wielko$¢ produkcji
mieszkan (Laszek 2006).
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- lokalnym charakterem - kazdy lokalny rynek charakteryzuje sie swoja
specyfikg, dlatego kupujac lub sprzedajgc nieruchomo$é¢ nalezy go
doktadnie pozna¢, aby moc racjonalne oceni¢ zalety i wady oferowanych
nieruchomosci,

- matlg efektywnoscig — rynek nieruchomosci rezydencjonalnych nie od-
zwierciedla w pelni informacji z rynku nieruchomosci mieszkaniowych,

- wysoka kapitatochtonnoscig — charakteryzujgca sie bardzo wysokimi
naktadami finansowymi na zakup nieruchomosci rezydencjonalnej (wedtug
danych NBP okoto 70% transakcji na rynku mieszkaniowym realizowanych
jest ze wsparciem kredytu hipotecznego).

Rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Kryterium Kryterium Krytgrlum
podmiotowe prawne “aslegu
przestrzennego
Rynek mieszkari Rynek nieruchomosci Rynek lokalny
Rynek doméw gruntowych Rynek regionalny
i rezydencji Rynek nieruchomosci Rynek krajowy
Rynek dziatek budynkowych Rynek
Rynek nieruchomosci miedzynarodowy
lokalowych

Rys. 6.1. Klasyfikacja rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: M. Kucharska-Stasiak (2000)

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych, w tym rezydencjonalnych mozna
analizowa¢ w trzech aspektach: ekonomicznych, przestrzennych i spo-
tecznych.

Najczesciej podnoszonymi kwestiami w analizach ekonomicznych sa
uwarunkowania ekonomiczne ksztattujgce sytuacje w zakresie popytu
ipodazy na lokalnym rynku. Warunki rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych mogg by¢ rozpatrywane przez pryzmat mechanizmu
rynkowego. W tym ujeciu wskazuje sie na czynniki ksztaltujace popyt
i podaz nieruchomos$ci. S3 one tworzone poprzez procesy zachodzgce
wroznych sferach rynku mieszkaniowego, jak réwniez we wszystkich
obszarach otoczenia ekonomicznego. Zaréwno jedne, jak i drugie stanowia
ekonomiczne uwarunkowania rozwoju rynku mieszkaniowego. Uwarun-
kowania te mozna podzieli¢ na egzogeniczne (zewnetrzne), pochodzace
z szeroko rozumianego otoczenia gospodarczego oraz endogeniczne (wew-
netrzne), wystepujace w obrebie lokalnego rynku nieruchomosci.



Wspétczesne rezydencje todzi 99

Do czynnikéw pochodzacych z egzogenicznego otoczenia ekonomicz-
nego naleza: produkt krajowy brutto (PKB), inflacja, stopa procentowa
i dostepnos$¢ kredytu, dochody gospodarstw domowych, podatki i inne
obcigzenia publiczno-prawne. Utrzymujacy sie wzrost gospodarczy sprzyja
rozwojowi rynku mieszkaniowego, w tym i rezydencjonalnego, za$ spowol-
nienie i recesja w gospodarce powoduja zastdj i kurczenie sie procesow
rozwojowych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych (Gdakowicz, Hozer
2012).

W dojrzatej gospodarce rynkowej nowe nieruchomosci mieszkaniowe sg
dostarczane w takim zakresie, w jakim zgtaszany jest na nie popyt na rynku
lokalnym. Dlatego tez jednym z waznych czynnikéw ksztattujacych diugo-
okresowy rozwoj tego rynku jest zwigzek miedzy popytem a struktura
i dynamika zatrudnienia na danym obszarze oraz poziomem przyrostu
liczby mieszkancow. Zwiazek ten z jednej strony ksztattuje potrzeby,
a z drugiej dostepno$¢ odpowiednich nieruchomosci (podaz). Wraz z ro-
snaca sita nabywcza ludnosci ksztattuje sie popyt, ktory stanowi pod-
stawowy czynnik koniunkturalny w lokalnej gospodarce. Z kolei cena
nieruchomosci jest postrzegana jako najwazniejszy instrument rynkowy
wigzacy podaz i popyt na okreslone nieruchomosci. Wsréd ekonomicznych
czynnikéw determinujgcych poziom cen, obok dynamiki rozwoju gospo-
darczego, najczeSciej wymieniany jest poziom dochodéw gospodarstw
domowych i ich sita nabywcza, stawki czynszu, stopa bezrobocia,
dostepnos¢ kredytu hipotecznego, koszty dziatalnosci budowlanej, dostep-
nosc¢ i ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, powierzchnia miesz-
kaniowa przekazana do uzytku (Fory$ 2011; Zelazowski 2011, Raporty
NBP). Wéréd czynnikéw pozostatych duze znaczenie ma aktualny model
konsumpcji, poziom zaspokojenia potrzeb oraz czynniki demograficzne
wptywajace na ksztattowanie sie liczby mieszkancow (Brzeski 2006).

Po stronie podazowej zasadnicze znaczenie ma istniejgcy zasob nieru-
chomosci rezydencjonalnych, ich stan techniczny, dostosowanie do aktu-
alnych preferencji klientéw na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych,
koszty eksploatacji, aktualna sytuacja ekonomiczna i spoteczna (Bryx
2006). Ponadto, aby budowane byly nowe rezydencje w Lodzi konieczna
jest dostepnos¢ terenéw pod ten rodzaj budownictwa, odpowiednio niskie
koszty wznoszenia zabudowy i efektywny popyt gwarantujacy optacalng
sprzedaz nieruchomosci.

Ksztattowanie sie wyzej wymienionych uwarunkowan na t6dzkim rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych zostanie przedstawione na tle sytuacji
w wybranych duzych miastach Polski, w oparciu o dane GUS, NBP, KRN,
baze nieruchomosci MODGiK w Lodzi oraz wybrane publikacje. Prezen-
towane dane umozliwiajg ocene kondycji i specyficznej sytuacji Lodzi -
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trzeciego pod wzgledem wielko$ci miasta w Polsce na rynku nieruchomosci
rezydencjonalnych.

Podstawowym czynnikiem wptywajgcym na ksztattowanie sie rynku
nieruchomosci rezydencjonalnych ma koniunktura gospodarcza. Rozwdj
spoteczno-gospodarczy danego obszaru umozliwia mieszkaficom zgroma-
dzenie $rodkéw na inwestycje w zabudowe rezydencjonalna. Poniewaz te
kapitatochtonne inwestycje mieszkaniowe realizowane sg na wielkopo-
wierzchniowych dziatkach z zastosowaniem wyjatkowo kosztownych
materialéw, to ich obecno$¢ w miescie $wiadczy o zamozno$ci mieszkan-
cow, zwigzaniu duzego kapitatu z tym miejscem, ewentualnymi inwesty-
cjami i wsparciem rozwoju miasta. Pozycje Lodzi na tle innych duzych miast
Polski dobrze obrazuje raport na temat wielkich miast Polski (Price-
waterhouse Coopers 2011). Uwzgledniono w nim siedem kategorii kapitatu
umozliwiajgcych pozycjonowanie miasta na tle innych osrodkéw miejskich:

1. Kapitat ludzki i spoteczny;

2. Kapitat jakosci zycia;

3. Kapitat kultury i wizerunku;

4. Kapitat instytucjonalno-demokratyczny;

5. Kapitat techniczny i infrastrukturalny;

6. Kapitat Zrédet finansowania;

7. Kapitat atrakcyjnos$ci inwestycyjne;j.

Punktem odniesienia byta warto$¢ $rednia dla kazdego Kkapitatu
wynoszaca 100, jak réwniez Srednia dla sumy siedmiu kapitatéw (rys. 6.2).
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Rys. 6.2. Pozycja Lodzi na tle rozwoju oraz sytuacji spotecznej i gospodarczej
w duzych miastach Polski

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: T. Kaczmarek (2012)
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Przedstawione dane wskazuja, Zze t6dz na tle innych duzych miast
przezywa zapas¢ gospodarczg i nie oferuje potencjalnym zamoznym miesz-
kaficom dobrych warunkéw do rozwoju. Warunki te potwierdzaja dane
dotyczace poziomu bezrobocia (rys. 6.3) wskazujace na wyjatkowo zig
sytuacje t.odzi na tle wybranych duzych miast. Bezrobocie w Lodzi jest
prawie 3-krotnie wyzsze niz w oddalonej o 140 km Warszawie, ktéra
oferujac miejsca pracy dla wielu wyksztatconych i przedsiebiorczych miesz-
kancow tLodzi z czasem staje sie ich miejscem zamieszkania.
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Rys. 6.3. Stopa bezrobocia w duzych miastach Polski
Zrédto: dane GUS (grudzier 2012)

Na rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych, a w tym i rezydencjonalnych
istotny wptyw ma réwniez lokalna sytuacja demograficzna, ksztattujgca
strone popytow3q i podazowa na rynku nieruchomosci. L6dZ majgca obecnie
najwyzszy spadek liczby mieszkancow sposréd wszystkich duzych miast
Polski, staje sie mato atrakcyjnym miejscem do mieszkania, mimo ze
dysponuje infrastrukturg duzego miasta. Niestety, réwniez prognozy
demograficzne do 2035 roku zakladajg dalszy spadek liczby mieszkancow
(rys. 6.4). Taka sytuacja moze sie negatywnie odbi¢ na catym rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych w t.odzi, poprzez ograniczenie nowych inwes-
tycji i pojawianie sie nieruchomosci rezydencjonalnych gtéwnie z rynku
wtérnego, powstatych wiele lat temu i nieprzystosowanych do wspéiczes-
nych oczekiwan nabywcoéw nieruchomosci.
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Rys. 6.4. Spadek liczby ludnosci (w tys.) w duzych miastach w Polsce
w okresie 2000-2010 oraz prognozowany do 2035 roku

Zrodto: GUS 2012

Staba koniunktura gospodarcza w Lodzi, wysokie bezrobocie oraz inten-
sywny odptyw mieszkancéw sprawiaja, ze LodZz nie jest atrakcyjnym
rynkiem do budowy nowych mieszkan. Niskie dochody mieszkancéw po-
wodujg, ze deweloperzy chcac sprzeda¢c nowo wybudowane mieszkania
muszg obniza¢ ich ceny. Dlatego mieszkania kupowane w Lodzi na rynku
pierwotnym majg najnizsze ceny w wielkich miastach w Polsce (rys. 6.5)
i jednoczes$nie jest ich najmniej budowanych (rys. 6.6). Niski popyt na
drogie mieszkania i domy w t.odzi jest bariera dla budowy przez dewe-
loperéw rezydencji na rynku pierwotnym.

Rynek nieruchomosci rezydencjonalnych klasyfikowany jako ,rynek
domoéw i rezydencji” przez firmy zajmujace sie posrednictwem w obrocie
nieruchomosciami, jak i portale dla posrednikéw i uczestnikow rynkéw
nieruchomosci jest rynkiem niedoskonatym, poniewaz brak jest peinej
informacji na temat aktualnie sprzedawanych nieruchomosci. Nalezy go
analizowac positkujac sie analizg sytuacji na catym rynku mieszkaniowym,
dla ktorego dane sa petniejsze i ze wzgledu na liczbe zawieranych transakcji
daje dobre wyobrazenie tendencji ksztattujacych ten rynek.
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w duzych miastach Polski w latach 2006-2013

Zrodio: NBP
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Wedtug danych NBP na t6dzkim rynku w 2013 roku byto wystawionych
do sprzedazy 1016 doméw, a Srednia cena zakupu wynosita 3 325 zt za
1 m? (tab. 6.1).

Tabela 6.1

Liczba ofert sprzedazy domdw i dziatek pod budownictwo mieszkaniowe
oraz ich $rednia cena w L.odzi w 2013 roku

Wyszczegolnienie (szt.) Wyszczegoblnienie (zh)

Liczba ofert sprzedazy

, 1016 Srednia cena za 1 m? domu 3 325,00
domow

Liczba ofert sprzedazy
dziatek

Zr6édto: NBP.

936 | Srednia cena za 1 m? dziatki 407,00

W 2015 roku rynek rezydencji w Lodzi byt bardzo skromny, bowiem do
sprzedazy zostalo wystawionych zaledwie 25 rezydencji (dane KRN5 -
tab. 6.2), przy obecnie wszystkich 805 ofertach sprzedazy doméw i rezy-
dencji (czerwiec 2015). Z danych wynika, Zze rynek nieruchomosci rezy-
dencjonalnych stanowi zaledwie 3% rynku nieruchomos$ci mieszkanio-
wych w Lodzi. Tworzy zatem segment niszowy, ale dotyczacy najbardziej
zamoznych mieszkancéw miasta. Informacje na jego temat trafnie obrazuje
sytuacja w zakresie potencjatu rozwojowego t.odzi, bowiem jasno charak-
teryzuje pragnienie zamoznych oséb, ptacacych wysokie podatki, wigzania
swego miejsca zamieszkania z t.odzia. Zatem rynek nieruchomosci rezyden-
cjonalnych mozna uzna¢ za jeden ze wskaznikdw przedstawiajacych sytu-
acje t.odzi na tle innych duzych osrodkéw miejskich w Polsce.

Liczba ofert sprzedazy i wynajmu rezydencji w siedmiu duzych miastach
Polski pokazuje, Ze 16dzki rynek jest rynkiem Srednim i najbardziej
zblizonym do rynku nieruchomosci rezydencjonalnych w Gdansku.
W dwoch najwiekszych miastach rynek ten jest blisko 4-krotnie wiekszy
i bardziej dochodowy niz w todzi. Rynki mieszkaniowe majg charakter
lokalny, na ktoéry sktada sie wiele czynnikéw, wczes$niej tu sygnalizowanych,
dlatego kazdy przypadek nalezatoby analizowaé¢ indywidualnie. Jednak
poréwnanie skali zjawiska podazy nieruchomosci rezydencjonalnych Lodzi
na tle innych duzych miast Polski wskazuje na pozycje miasta w kraju.

W Lodzi w 2015 roku wystawionych zostato do sprzedazy 25 rezydencji,
co przy 102 rezydencjach powstatych po 1990 roku (wedlug danych

5 KRN - Krajowy Rynek Nieruchomo$ci - portal z ofertami nieruchomosci z ob-
szaru catej Polski publikujacy dane od posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami.
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MODGiK) stanowi okoto 25%. Dane te Swiadczg o wyraznej checi odptywu
zamoznych mieszkancéw z obszaru miasta lub braku dostosowania charak-

teru rezydencji do wspétczesnych preferencji na rynku mieszkaniowym.

Tabela 6.2
Oferty sprzedazy i wynajmu rezydencji w duzych miastach Polski w 2015 roku
Zakres kosztow
Miasto Licz.ba ofert ) L.iczba ofert ) mi.esiqcznych )
sprzedazy rezydencji | wynajmu rezydencji | wynajmu rezydencji
(wzh)
Lodz 25 1 10 000
Warszawa 98 36 6 000-25 000
Krakéw 85 12 5000-12 000
Gdansk 20 1 5000
Poznan 16 7 6 000-25 000
Wroctaw 15 brak ofert -

Zrédto: KRN (czerwiec 2015).

Przyktadowe oferty sprzedazy nieruchomosci rezydencjonalnych w Lo-
dzi pokazuja, Ze najczesciej sg to domy o powierzchni ok. 400 m?, potozone
na dziatkach o powierzchni ok. 3 000 m?. Ich ceny s3 bardzo zréznicowane,
zaleznie od lokalizacji, standardu wykonczenia i dodatkowego wyposazenia,
np. w basen, sitownie, saune lub wiasny staw na dziatce. Najdrozsza rezy-
dencja wystawiona do sprzedazy w todzi w czerwcu 2015 roku zostata
wyceniona na 25 mln zt. Zlokalizowana byla na dzialce o powierzchni
17 857 m? i miata powierzchnie uzytkowg 1400 m? Charakterystyczne
byto to, Ze zostala wystawiona do sprzedazy bez zdje¢ i przyblizonej
lokalizacji. Swiadczy to o niecheci wtascicieli do upublicznienia wizerunku
swojej rezydencji, dlatego oferty sprzedazy publikowane przez posredni-
kéw w obrocie nieruchomosciami sg niekiedy jedynym zZrédtem informacji
na temat fizjonomii i stanu zagospodarowania t6dzkich rezydencji.

Ceche niejednolitosci rynku rezydencji w todzi dobrze ilustruje przy-
ktadowe zestawienie ofert sprzedazy (tab. 6.3). W ofertach tych uwidacznia
sie duza zmienno$¢ powierzchni dziatek od 2 do 10 tys. m? powierzchnie
uzytkowe s3g juz mniej zréznicowane i najcze$ciej wynoszg 300-600 m?,
natomiast ceny wykazuja bardzo duze zréznicowanie (pomiedzy 600-
6 500 tys. zt) w zalezno$ci od stanu wykorniczenia, okresu budowy, progra-
mu funkcjonalnego, lokalizacji i wielu innych czynnikéw. Przy tak duzym
zréznicowaniu rynku nawet cena 1 m? bedgca dobrym wskaznikiem na
rynku mieszkaniowym, jest bardzo zréznicowana. W todzi za 1 m? rezy-
dencji trzeba zaptaci¢ od 2 do 13 tys. zt.
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Tabela 6.3
Przyktadowe oferty sprzedazy rezydencji w Lodzi
PowierzchnialPowierzchnial T niecr?::}ilo— Cena
Zdjecie Lokalizacja | uzytkowa dziatki yp - 1 m?
2 2> zabudowy mosci
(m?) (m?) (zh)
(zh)
2 3 4 5 6 7
Batuty/
Arturowek wolno
. 490,00 3550 : 2888000 | 571429
ul. Wyciecz- stojaca
kowa
Batuty 390,00 3600 wolno 15 300000 | 589744
stojaca
Batuty 503,67 3031 wolno -\ 5 199 000 | 436595
stojaca
Baluty/ 550,00 2078 wolno 14 550000 | 2181,82
Helenéwek stojgca
|| Batuty/ 35000 3000 wolno 695 000 | 1985,71
Lagiewniki stojaca
Batuty 300,00 8650 wolno 1 4 150000 | 13 333,33
stojaca



http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=17258112_1_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=17214634_2_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=17214544_3_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=17184685_4_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=17111645_6_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=17056648_7_8_2_0
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Tabela 6.3 (cd.)

1 2 3 4 5 6 7

Gérna 360,00 2680 wolno 14 356000 | 3 750,00
stojgca

Batuty 550,00 3999 wolno |5 600000 | 472727
stojgca

Gérna 300,00 3000 wolno | 4 5456000 | 4 000,00
stojgca

Batuty 680,00 7 500 wolno 4 550000 | 2867,65
stojaca

Widzew 380,00 5000 wolno | 4 56000 | 447368
stojgca

Widzew 380,00 5000 wolno | 4 66000 | 4473,68
stojaca

b.d. 640,00 10 000 wolno | 06000 | 10 156,25
stojaca

Zrédto: KRN (czerwiec 2015).



http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=17019029_8_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=16719467_9_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=16719373_10_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=16719343_11_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=16633595_12_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=16633589_13_8_2_0
http://www.krn.pl/oferta.php?ireg=5&par=eNozijeKN4y3MNA3MjSyNMk3SDGIX_w5ZU-8gb5BfDwQGQKhMZBhEG9sACKNDMAUAhoC1egY6RjrmIC58VASRAEA4awabA&sort=1&cw=1&ct=1&show=0&f=2&offset=16619511_14_8_2_0
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Przyktadowy opis rezydencji wystawionej do sprzedazy na portalu
www. otodom.pl umozliwia zapoznanie sie z programem uzytkowym tego
rodzaju zabudowy oraz atutami podnoszonymi przez posrednikéw wysta-
wiajacych rezydencje do sprzedazy na rynku nieruchomosci.

,Oferujemy do sprzedazy wille o powierzchni catkowitej ponad 800 m? poto-
zonag w granicach administracyjnych miasta todzi, w okolicach ul. Strykowskiej —
w dzielnicy zwyczajowo zwanej Rogi. Dom potozony jest na pieknej zalesionej
dziatce o powierzchni 7 186 m? (status: ziemia rolna z siedliskiem). Wokét cisza
i spokdj, nieopodal, w sasiedztwie domy jednorodzinne. Budynek zostat zbudowany
na poczatku lat 90., odbiér techniczny miat miejsce w 1997 roku. Zbudowany
w technologii pustak max ceramiczny, ocieplenie styropianem (8 cm), klinkier,
cegta kantéowka i tynk. Dach ocieplony weing mineralng (petne deskowanie),
pokryty dachéwka ceramiczna. Dziatka jest zalesiona, z blisko 20-letnimi nasa-
dzeniami. Wtasny sztuczny staw o powierzchni ok. 1 000 m? Ogrodzenie terenu
wykonane jest ze stali kutej, na podmuréwece z klinkierem.

Catos¢ zawarta jest w jednej ksiedze wieczystej, czysta hipoteka bez zadtuzen.
Ogrzewanie gazowe z nowoczesng kottownig (kociol Viessmann), dodatkowo
ogrzewanie podtogowe i kominek w salonie (bez rozprowadzenia). Okna PCV,
rolety elektryczne, zewnetrzne, antywlamaniowe, instalacja alarmowa, centralny
odkurzacz, studnia gtebinowa wtasna do podlewania ogrodu (zbudowane rozpro-
wadzenie 20 punktéw uje¢ wody na poses;ji).

Na powierzchnie uzytkowa sktadaja sie:

Parter: 302,3 m? (wliczony jest garaz w bryle budynku o powierzchni 61 m?, na
trzy samochody). Przyziemie: 44,3 m? (pralnia, kottownia, magazynek, suszarnia).
Pietro: 219 m?. Ogro6d zimowy: 192 m?2.

Rozktad pomieszczen: na poziomie parteru - salon 100 m? w potgczeniu
z kuchnig 18 m? i spizarnig (4,3 m?), gabinet (22,7 m?), pokéj (10,7 m?), garderoba
(5,5 m?), okazaty ogrod zimowy o powierzchni 190 m? Na pietrze znajdujg sie:
pierwsza sypialnia 28,2 m? + garderoba 11 m? + tazienka z pokojem kapielowym
12 m? Druga sypialnia 22 m? + garderoba 6,4 m? + tazienka 9,4 m? Trzecia
sypialnia 15,7 m? + tazienka z WC 10 m?. Czwarta sypialnia 15,4 m? Dom jest
okazalg rezydencjg, jedyng w swoim rodzaju!

Zapraszamy do obejrzenia”.

W przypadku nieruchomosci rezydencjonalnych informacje na ich temat
s3 niepelne i pochodza gltéwnie od posrednikéw w obrocie nierucho-
moSciami, ktérzy majg bezposredni kontakt z wtascicielami nieruchomosci
oraz potencjalnymi nabywcami. Dlatego Informacje uzyskane od posredni-
kéw dobrze obrazuja faktyczny stan rynku nieruchomosci rezydencjonal-
nych.
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W badaniach prowadzonych w 2007 roku w 12 tédzkich biurach obrotu
nieruchomosciami (Groeger 2008), posrednicy wskazywali najwazniejsze
atrybuty rezydencji majace znaczenie przy ich zakupie. Byty to: lokalizacja
oraz cena. Rys. 6.7 przedstawia wskazane przez biura rejony lokalizacji nie-
ruchomosci rezydencjonalnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego
w przestrzeni Lodzi.

Liczba wskazan

Rys. 6.7. Obszary rezydencjonalne w Lodzi w 2007 roku
wedtug wskazan z 12 tédzkich biur nieruchomosci

Zrédto: opracowanie na podstawie badan wtasnych

W 2007 roku zasadniczym obszarem transakcji na rynku nieruchomosci
rezydencjonalnych byly Lagiewniki, gtéwnie dzieki sgsiedztwu duzego
obszaru lesnego i blisko$ci centrum miasta. Nieruchomosci mieszkaniowe
w tym rejonie uzyskiwaty najwyzsze ceny w Lodzi. Drugim szczegoélnie
wyrdzniajacym sie obszarem wskazywanym jako rejon zabudowy rezyden-
cjonalnej byto Ztotno, potozone w zachodniej cze$ci miasta. Kolejne obszary
miatly juz o potowe mniej wskazan. Byly to Julianéw z ograniczong iloScig
wolnych terendéw i najwyzszymi cenami nieruchomosci oraz Nowosolna
potozona we wschodniej czes$ci miasta, dopiero pretendujgca do obszaru
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koncentracji zabudowy rezydencjonalnej. Terenami postrzeganymi jako
posiadajace zabudowe rezydencjonalng, lecz w matym stopniu bedaca
przedmiotem obrotu rynkowego byty Stoki, Ruda, Wiskitno oraz Kocha-
néwka, Romanéw i Jagodnica sasiadujace ze Ztotnem.

W 2015 roku mozliwy stat sie dostep do bazy danych wykorzystywanej
przez rzeczoznawcow majatkowych dotyczacy transakcji na rynku nieru-
chomosci rezydencjonalnych od 2002 roku. W okresie ostatnich 14 lat
w Lodzi przedmiotem kupna-sprzedazy bylo zaledwie 14 rezydencji. Naj-
wiecej sprzedano ich w 2007 roku (5 rezydencji), a w 2002 i 2006 roku
sprzedano po 2 rezydencje. W pozostatych latach przedmiotem obrotu
w skali roku byta tylko 1 rezydencja, a w okresie 6 lat nie sprzedano ani
jednej. W analizowanych 14 latach najwiecej rezydencji sprzedano na
Batutach - 7, na Widzewie i Gérnej sprzedano po 3, a na Polesiu przedmio-
tem obrotu byta tylko 1 rezydencja (rys. 6.8).

O Transakcje
e Rezydencje

Granice: \'1_ L
———fodzi R4
dzielnic

obrebow
Strefy Wielkomiejskiej
-------- Otoczenia Wspotczesnego Rozwoju Strefy Wiekomiejskiej I I N S|

Rys. 6.8. Rozmieszczenie rezydencji bedacych przedmiotem obrotu w latach
2002-2015 na tle lokalizacji rezydencji w L.odzi

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych MODGiK i bazy WALOR
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Rozmieszczenie w przestrzeni t.odzi rezydencji bedacych przedmiotem
obrotu rynkowego w okresie ostatnich 14 lat pokazuje, Ze najbardziej
preferowanymi rejonami zakupu nieruchomosci w todzi s3: Lagiewniki,
Rogi i Julianéw potoZzone w pdéinocnej czesci miasta, na terenie Batut. S to
tereny, ktore ciesza sie bardzo duza popularnoscia wsrod potencjalnych
Klientow na rynku wszystkich nieruchomos$ci mieszkaniowych. Zrealizo-
wana tam stosunkowo duza liczba transakcji (50%) $wiadczy o tym, Ze
niezmiennie od wielu lat tereny te sa najbardziej preferowanymi na rynku
nieruchomosci doméw i rezydencji. Na terenie dzielnicy Widzew brak jest
wyraznej koncentracji transakcji zakupu rezydencji. Natomiast na Goérnej
najwiekszym popytem na rynku nieruchomosci rezydencjonalnych cieszg
sie te zlokalizowane w rejonie Rudy Pabianickiej. W zachodniej cze$ci
miasta w dzielnicy Polesie, w okresie ostatnich 14 lat, przedmiotem obrotu
stata sie tylko jedna rezydencja, mimo Ze jest to znaczacy obszar koncen-
tracji zabudowy rezydencjonalnej na obszarze Lodzi. Rdwniez w ofertach
sprzedazy brakuje rezydencji z tego rejonu miasta. Prawdopodobnym
powodem jest to, Ze obszar ten stat sie stosunkowo niedawno miejscem
nowej zabudowy rezydencjonalnej, spetniajacej obecne oczekiwania miesz-
kancow. W rozmieszczeniu rezydencji bedgcych przedmiotem obrotu ryn-
kowego w tLodzi charakterystyczne jest to, Ze sg one zlokalizowane
mozliwie najblizej centrum miasta. Pie¢ sposrdéd 14 transakcji dotyczyto
nieruchomosci potozonych w promieniu okoto 6 km od centrum. W tej
samej odlegtosci zlokalizowanych jest okoto 25% wszystkich tédzkich
rezydencji powstatych po 1990 roku.

Analogiczna sytuacja odnosi sie do powierzchni dziatek nieruchomosci
rezydencjonalnych, z wyjatkiem jednej potoZzonej na Widzewie (obwod geo-
dezyjny W-7), ktérej powierzchnia przekracza 42 tys. m2 Srednia po-
wierzchnia dziatek pozostatych rezydencji wynosi 3 342 m? (rys. 6.9).

W zakresie powierzchni uzytkowej w okresie ostatnich 14 lat zr6znico-
wanie wsréd kupowanych rezydencji byto niewielkie. Miaty one najczesciej
330 m? powierzchni uzytkowej. Natomiast $rednia powierzchnia wszyst-
kich sprzedawanych i kupowanych rezydencji wynosita 421 m? Najwieksze
z nich pod wzgledem powierzchni uzytkowej zlokalizowane byty na
Batutach w jednostkach Julianéw (700 i 525 m?), Rogi (640 m?) i ta-
giewniki (500 i 450 m?). Natomiast najmniejsze powierzchnie uzytkowe
sprzedawanych rezydencji byty charakterystyczne dla rezydencji zlokalizo-
wanych na Widzewie i Polesiu (330 m?) - rys. 6.10.
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Rys. 6.9. Wielko$¢ dziatek nieruchomosci rezydencjonalnych bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego w Lodzi w latach 2002-2015

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych bazy WALOR (czerwiec 2015)

Kolejnym elementem umozliwiajgcym charakterystyke rynku nieru-
chomosci rezydencjonalnych jest cena dziatki uzyskiwana w transakcjach,
ktdra najlepiej obrazuje efektywny popyt na nieruchomosci. Informuje ona,
jak duzo nabywcy sg sklonni zaptaci¢ za nieruchomosci rezydencjonalne.
Z danych uzyskanych od rzeczoznawcéw majgtkowych wynika, Ze naj-
wyzsze ceny osiggnety nieruchomosci zlokalizowane na Julianowie i Rogach
w dzielnicy Batuty. Sa to lokalizacje oddalone od siebie o zaledwie 3 km,
potozone w s3gsiedztwie duzych komplekséw parkowych (park im. A. Mic-
kiewicza - Julian6w oraz Lasu Lagiewnickiego — Rogi). W przestrzeni miasta
wyraznie wida¢, ze sgsiedztwo duzych komplekséw zieleni jest istotnym
czynnikiem wptywajgacym na warto$¢ nieruchomosci rezydencjonalnych,
poniewaz kolejne wysoko kapitalowe transakcje miaty miejsce réwniez
w potnocnej czesci Lasu Lagiewnickiego, na granicy z gming Zgierz. Ceny
dziatek osiggniete w pozostatych lokalizacjach byly juz duzo nizsze
(rys. 6.11).
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Rys. 6.10. Wielko$¢ powierzchni uzytkowej rezydencji bedacych przedmiotem
obrotu rynkowego w Lodzi w latach 2002-2015

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych bazy WALOR (czerwiec 2015)

Ostatnim omawianym elementem cechujgcym rynek nieruchomosci
rezydencjonalnych w todzi jest zaktualizowana cena 1 m? powierzchni
uzytkowej. Analizujac jej wielko$¢ nalezy bra¢ pod uwage stan wykonczenia
budynku, poniewaz oczywiste jest, ze budynek sprzedawany w stanie
surowym osiggnie nizszg cene za 1 m? niz w petni wykonczonys. Na rynku
nieruchomosci rezydencjonalnych najwyzsze ceny powierzchni uzytkowej
(miedzy 4-6 tys. zt za 1 m?) osiagaly nieruchomosci zlokalizowane na
Batutach w jednostkach osiedlowych Julianéw i Rogi. W pozostatych loka-
lizacjach ceny nie przekraczaly 4 tys. zt za 1 m?. Spo$rod wszystkich trans-
akcji, trzy dotyczyty zabudowy w stanie surowym otwartym (obwodd geo-
dezyjny B-15, W-08, P-03) (rys. 6.12).

6 Na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych szacuje sie, ze wykoniczenie bu-
dynku pochtania przecietnie od 30 do 50% kosztéw inwestycji. Bioragc pod uwage
przewaznie wysoki standard wykonczenia i kosztowne materiaty wykonczeniowe
stosowane w budowie rezydencji, koszt ten moze stanowi¢ znaczny udziat w cenie
nieruchomosci.
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Rys. 6.11. Rozmieszczenie transakcji na rynku nieruchomosci rezydencjonalnych
wedtug zaktualizowanej ceny dziatki (w tys. z1)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych bazy WALOR (czerwiec 2015)

Rynek nieruchomosci rezydencjonalnych wyréznia sie specyficznymi
cechami na tle rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Mata liczba transakcji
wyraznie ogranicza formutowanie prawidtowos$ci rzadzacych tym rynkiem,
dlatego jego analizy nalezy prowadzi¢ w oparciu o tendencje na lokalnym
rynku mieszkaniowym, ze szczeg6lnym uwzglednieniem rynku domow.
Przedstawione powyzej tendencje i prawidtowosci wystepujace na rynku
nieruchomosci rezydencjonalnych w aspekcie przestrzennym i ekonomicz-
nym wskazuja na jego wyrazng niszowos$¢ spowodowang bardzo matg
liczba transakcji, przy jednoczesnie stosunkowo wysokiej liczbie ofert
sprzedazy. W ofertach sprzedazy nieruchomosci dominujgcymi, jak na ten
segment rynku, sg stosunkowo mate rezydencje, przy jednoczesnym duzym
zréznicowaniu ich powierzchni i dziatek. Na cene zakupu nieruchomosci
rezydencjonalnej najwiekszy wplyw ma cena dziatki, uzalezniona od loka-
lizacji, a nie cena naniesien budowlanych.
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Rys. 6.12. Rozmieszczenie transakcji na rynku nieruchomosci rezydencjonalnych
wedhug zaktualizowanej ceny 1 m?

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych bazy WALOR (czerwiec 2015)

Na rynku nieruchomosci rezydencjonalnych uwidocznita sie tendencja

zakupu ich jak najblizej centrum miasta, co przy braku odpowiednich loka-
lizacji dodatkowo podwyZsza warto$¢ kupowanych nieruchomosci. Ujaw-
nily sie takze wyraznie preferowane przez nabywcéw rezydencji rejony
Lodzi - Julian6w, Rogi i Ruda. Charakterystyczne dla nieruchomosci beda-
cych przedmiotem obrotu rynkowego jest kupowanie ich w oparciu o kre-

dyt, zabezpieczony hipoteka na tej nieruchomosci.

Kolejnym specyficznym zjawiskiem jest pojawienie sie transakcji zakupu
rezydencji od osoby fizycznej przez spétke akcyjng (obwdd B-22 - zakup
przez firme Cardinal Pharma SA). By¢ moze jest to oznaka typowej cechy
gospodarki kapitalistycznej przejawiajacej sie na rynku nieruchomosci
rezydencjonalnych, polegajacej na zakupie rezydencji przez firme na jej
siedzibe lub w celu dokapitalizowania jej majatku. Sytuacja taka miata juz
miejsce wiele lat temu i dotyczyta t6dzkich rezydencji rodziny Poznanskich,
ktére faktycznie byty wtasnoscig spotki, a czes$¢ udziatéw posiadata rodzina
Poznanskich. Obecne symptomy tego procesu moga mie¢ w przyszitosci
wptyw na rynek nieruchomosci rezydencjonalnych, gdy niektére rezydencje

mieszkalne z czasem stang sie siedzibami firm.



7. PODSUMOWANIE

Najbardziej znane t6dzkie rezydencje to obiekty zabytkowe z przetomu
XIXi XX wieku, ale takze i te wspotczeSnie powstajace okazate budynki
mieszkalne zlokalizowane na duzych powierzchniowo dziatkach. Zabyt-
kowe obiekty sg wyraznie rozpoznawalne i staty sie przedmiotem opisu
w wielu publikacjach. Natomiast wspotczesne rezydencje t.odzi, powstajgce
w nowych warunkach ustrojowych, sg mato znane.

Problematyka badawcza dotyczaca rozmieszczenia i lokalizacji nowych
nieruchomosci rezydencjonalnych na obszarze Lodzi po raz pierwszy zosta-
ta podjeta w 2007 roku. Postuzono sie metodg terenowej inwentaryzacji
16dzkich nowych rezydencji, ale nie bylo wéwczas mozliwosci okreslenia
roku ich budowy. Zarejestrowano 150 takich obiektow. Obecnie, wyko-
rzystujac baze MODGIK, zewidencjonowano 102 rezydencje powstate po
1989 roku. Informacje dotyczace powierzchni budynkéw, dziatek, roku
budowy pozwolity na przedstawienie zmian zachodzacych w rozktadzie
przestrzennym i wielkosci budowanych rezydencji w czasie ostatnich 25 lat.
Wskazano prawidtowosci w zakresie procesu ksztaltowania sie skupien
zabudowy rezydencjonalnej na obszarze miasta.

Natozenie warstw dotyczacych rozmieszczenia rezydencji na rozktad
przestrzenny infrastruktury wodociggowej, kanalizacyjnej oraz stopnia
zagospodarowania terenéw w granicach administracyjnych todzi umozli-
wito wskazanie prawidtowosci dotyczacych ich lokalizacji.

Wspotczesne nieruchomosci rezydencjonalne, odmiennie niz te zabyt-
kowe, potozone sa gtéwnie na obrzezach miasta, na trudno dostepnych
terenach. Dawne rezydencje pelnily gtéwnie funkcje reprezentacyjne,
zlokalizowane byty przy gtéwnych ulicach miasta, wystawione na widok
publiczny. Wyrdézniaty sie wielkoScig, zdobieniami, informowaty o zamoz-
nosci wtasciciela. Wspdtczesne rezydencje s ukryte w gtebi trudno
dostepnych dziatek, za szczelnie ostonietymi od otoczenia ogrodzeniami.
W duzej mierze sg samowystarczalne, bowiem wiekszo$¢ potozona jest na
terenach niewyposazonych w sie¢ wodociagowa, a okoto 10% z nich zaj-
muje tereny, gdzie brak jest zardwno sieci wodociggowej, jak i kanaliza-
cyjnej. Wyjatkiem jest lokalizacja najdrozszych rezydencji na Julianowie
(Batuty), na osiedlu z zabudowa jednorodzinng, potoZzonym najblizej
centrum miasta i o najlepiej zagospodarowanej przestrzeni. Lokalizacja ta
od wielu lat postrzegana jest jako wyjatkowo atrakcyjna na miejsce
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zamieszkania (Mordwa 1993; Kaczmarek 1996; Groeger 2004) i jedno-
cze$nie jest jedng z najdrozszych na rynku nieruchomosci.

W okresie ostatnich 25 lat funkcjonowania gospodarki w nowych warun-
kach ustrojowych, w przestrzeni t.odzi wyksztatcity sie wyrazne rejony
koncentracji zabudowy rezydencjonalnej — Julian6éw, otulina Lasu Lagiew-
nickiego z Rogami, Zlotno i zachodnie Batluty oraz Ruda i Wiskitno.
Najwieksza dostepnos¢ wolnych terenéw, przy stosunkowo niskich cenach
gruntow, wystepuje obecnie na Widzewie, w jednostkach osiedlowych
Stoki, Mileszki i Nowosolna. Sg to obszary pretendujace do rangi kolejnego
rejonu koncentracji zabudowy rezydencjonalne;j.

Mieszkancy t.odzi o ponadprzecietnych dochodach, ktérzy moga pozwo-
li¢ sobie na swobodny wybo6r miejsca zamieszkania i indywidualne ksztatto-
wanie jego przestrzeni obecnie posiadajg dziatki o bardzo zréznicowanych
wielko$ciach. Mediana powierzchni tych dziatek wynosi 4 408 m? a po-
wierzchni zabudowy 390 m?.

Odniesienie rozktadu przestrzennego nieruchomosci rezydencjonalnych
do jednostkowych cen gruntéw w todzi pozwolito wskaza¢ na prawi-
dtowosci wystepujace przy zakupie gruntu pod nieruchomos$é rezyden-
cjonalng. Blisko 60% rezydencji zlokalizowana jest na gruntach, ktérych
cena 1 m? nie przekracza 150 zl. Jest to stosunkowo niska cena przy
osigganej obecnie w Lodzi $redniej cenie gruntéw okoto 400 zt za 1 m>.

O lokalizacji zabudowy rezydencjonalnej w najwiekszym stopniu decy-
duje aktualnie dostepno$¢ odpowiednio duzej i taniej dziatki, zlokalizo-
wanej w sasiedztwie kompleksu duzych terenow zielonych. Kolejnym czyn-
nikiem jest obecno$¢ stawu i starodrzewu. Dostep do infrastruktury tech-
nicznej oraz komunikacyjnej w lokalizacji wiekszosci tédzkich rezydencji
odgrywa drugorzedna role.

Wspobtczesne rezydencje w matym stopniu petnig funkcje reprezen-
tacyjne, tym niemniej podnosza prestiz wtasciciela. Obecne rezydencje to
komfortowe miejsca do mieszkania i rekreacji, z dobrze zagospodaro-
wanym ogrodem, czesto ze stawem lub basenem i planowo skomponowana
roslinno$cig zimozielona.

Charakterystycznymi cechami ich zabudowy sg maksymalnie dwukondy-
gnacyjne, rozlozyste budynki o skomplikowanym uktadzie potaci dacho-
wych, nierzadko nawigzujgce wygladem do dawnych dworkéw. Zauwazalny
jest takze nurt budowy modernistycznych w wygladzie budynkéw i mini-
malistycznych w wykonczeniu wnetrz. Pojawity sie réwniez pojedyncze
przyktady zabudowy nawigzujacej formg i zdobieniami do dawnych willi
fabrykanckich.
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Whnetrza rezydencji wykonczone sa wysokiej jakosci materiatami
wroznym stylu, w zalezno$ci od upodoban wtiasciciela. Powszechne s3
wysokie salony i otwarte kuchnie. We wspotczesnej rezydencji znajdujg sie
takZze pomieszczenia przeznaczone na saune, silownie, basen i stot bi-
lardowy.

Zupetnie nowym zagadnieniem, do tej pory nieopisywanym, jest zrdz-
nicowanie tédzkiego rynku nieruchomosci rezydencjonalnych w aspekcie
przestrzennym i ekonomicznym. Aspekt ekonomiczny dotyczacy prze-
strzennego rozktadu cen, popytu i podazy na nieruchomosci rezyden-
cjonalne zostat zanalizowany w kontekscie lokalnego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Sytuacje Lodzi na rynku mieszkaniowym na tle innych
duzych miast Polski charakteryzuje najnizsza cena nieruchomosci, naj-
mniejsza liczba nowo oddawanych mieszkan na 1 000 mieszkancéw i naj-
nizszy zysk deweloperski z inwestycji. Dotyczy to réwniez kapitatu roz-
wojowego Lodzi, ktory na tle innych miast jest nisko pozycjonowany. Z tych
powodow todzki rynek nieruchomosci rezydencjonalnych jest bardzo
ograniczony, o czym $wiadczy niska liczba transakcji (od 2002 roku doszto
tylko do 14). Jednocze$nie w pierwszej potowie 2015 roku do sprzedazy
oferowanych byto okoto 25 rezydencji. Niski popyt i wysoka podaz moga
wskazywac¢ na tendencje do opuszczania todzi przez zamoznych miesz-
kancow. Z drugiej strony dane statystyczne wskazuja, ze 50% t6dzkich
rezydencji wybudowanych po 1990 roku powstato na przestrzeni pierw-
szych 15 lat, a pozostate w ciggu tylko ostatnich 10. Tendencja przyrostu
liczby rezydencji w mie$cie wskazuje, Ze liczba ich jednak wzrasta, ale s3 to
obiekty nowe, dostosowane do wspétczesnych oczekiwan zamoznych
mieszkancéw. Natomiast nieruchomosci rezydencjonalne z rynku wtérnego
nie ciesza sie popularnosciag. Najwiekszy popyt na nie dotyczy rezydencji
z obszaru Julianowa, Rogéw i Lagiewnik na Batutach oraz Rudy na Gdrne;.
Najwyzsza cene osiagaja te zlokalizowane na Batutach. Zakup rezydencji
realizowany jest najcze$ciej z wykorzystaniem kredytu hipotecznego.
Interesujacym faktem jest zakup tych obiektow nie tylko przez osoby
fizyczne, ale i spotke akcyjna.

Whnioski dotyczace poruszanych w niniejszym opracowaniu zagadnien
odnoszacych sie do lokalnych nieruchomosci rezydencjonalnych moga by¢
rodzajem wskazan barometru koniunktury gospodarczej tLodzi. Zgro-
madzone nowe dane, mapy i ujawnione prawidtowosci dotyczace nie-
ruchomosci rezydencjonalnych w Lodzi umozliwiajg poszerzenie wiedzy na
temat tego niszowego segmentu zabudowy mieszkaniowej i rynku nieru-
chomosci.



ZAKONCZENIE

Nowe przestrzenie mieszkaniowe rozwazane w tym opracowaniu, tj. lofty
,U Scheiblera” i wspotczesne rezydencje wznoszone w Lodzi po 1989 roku,
majg szereg cech wspélnych i indywidualnych. Nalezy podkresli¢, iz na-
lezg one do nowych, unikalnych elementéw $rodowiska mieszkaniowego,
o wyjatkowo atrakcyjnej architekturze oraz nowoczesnym wystroju wnetrz
i wyposazeniu mieszkan, budowanych przy wykorzystaniu nowych mate-
riatow i technologii budowlanych. Rozwdj loftéw i rezydencji odbywat sie
w warunkach rynkowych. Trudno bytoby sobie wyobrazi¢ realizacje tego
rodzaju zabudowy w okresie gospodarki centralnie planowanej. Zostata ona
zlokalizowana i funkcjonuje na terenach o niskiej intensywnos$ci zabudowy
mieszkaniowej. Zamieszkujg tam uprzywilejowane pod wzgledem material-
nym grupy spoteczne, ktérym lofty i rezydencje zapewniaja ponad-
standardowe warunki mieszkaniowe. Przedstawicieli tych grup cechuje
znaczne ograniczenie relacji spotecznych i izolacja w przestrzeni spoteczne;j.

Osiedle loftow ,U Scheiblera” to najwieksza w Polsce adaptacja zespotu
poprzemystowego na cele mieszkaniowe. Nalezy przy tym podkresli¢, iz to
grodzone osiedle mieszkaniowe powstato na terenie unikalnego w skali
Swiatowej kompleksu fabryczno-rezydencjonalnego zbudowanego przez
Karola Wilhelma Scheiblera w II potowie XIX wieku. Rewitalizacjg zaku-
pionych obiektéw pofabrycznych, ktére wchodza w sktad tego kompleksu,
zajmowatl sie australijski deweloper Opal Property Developments. Trud-
nosci zwiagzane ze sptatg zaciggnietych kredytow doprowadzity do jego
upadtosci likwidacyjnej w kwietniu 2012 roku.

Osiedle loftow ,U Scheiblera” jest potozone w dolinie rzeki Jasien,
w strefie centralnej miasta. W jego zagospodarowaniu dominujg tereny
mieszkaniowe, przy do$¢ duzym udziale terenéw komunikacyjnych, ale
niewielkim terendw zieleni i rekreacji oraz terenéw ustugowych. Zabudowa
mieszkaniowa osiedla skitada sie z trzech budynkéw wielorodzinnych
réznej wielko$ci, z ktorych najwiekszy reprezentuje zrewitalizowana prze-
dzalnia o powierzchni uzytkowej dochodzacej do 39,5 tys. m2. Podczas
prowadzonych badan terenowych na osiedlu oddano do uzytku 425 loftow,
wsrod ktérych dominujg lokale o powierzchni 50-65 m2 i powyzej 80 m2,
o wysokim standardzie wykonczenia i wyposazenia w instalacje. Lofty
te, przeznaczone gtéwnie dla zamozniejszych uzytkownikéw, wyrdznia



120 Zakonczenie

zachowanie oryginalnych fabrycznych elementéw konstrukcyjnych, uktad
funkcjonalny pozbawiony czesci Scian dziatowych, wystepowanie anekséw,
antresoli, jak tez loggii i tarasow.

Przeprowadzone sondazowe wywiady kwestionariuszowe wskazuja na
specyfike struktury demograficzno-spotecznej mieszkancéw osiedla loftow,
znajdujaca wyraz w bardzo silnej dominacji os6b pochodzacych z t.odzi,
przewadze liczebnej kobiet nad mezczyznami, oséb w wieku mobilnym,
nieposiadajacych dzieci oraz utrzymujacych sie gléwnie z pracy na rachu-
nek witasny. Ich struktura wyksztatcenia i wykonywane zawody $wiadcza
o wysokiej pozycji spotecznej. Wiasna ocena sytuacji materialnej respon-
dentéw dowodzi ich dobrej lub bardzo dobrej sytuacji materialne;j.

Do najczesciej przytaczanych przez badane osoby zalet loftow zaliczano:
lokalizacje, walory architektoniczne, przestronno$¢ mieszkan, specyficzny
klimat miejsca, cisze i spokdj oraz oryginalng koncepcje urbanistyczng
osiedla, a takze anonimowo$¢, izolacje od otoczenia i poczucie bezpie-
czenstwa. Wsrdd istotnych wad loftéw badani wyrézniali przede wszyst-
kim: zimne mieszkania, brudne przestrzenie wspoélne, wady wykoncze-
niowe mieszkan, brak zaprzyjaZnionych sgsiadéw, zakt6canie spokoju przez
gosci hotelowych, zte zarzadzanie osiedlem. W toku wywiadéw ustalono
réwniez, ze wiezi sgsiedzkie na terenie osiedla loftéw s3g dotychczas stabo
rozwiniete. Mieszkancy tego osiedla wyraznie dystansujg sie od spotecz-
nosci sgsiedniego osiedla robotniczego na Ksiezym Mtynie.

Omawiane badania dowodzg réwniez, iz lofty staty sie atrakcyjnym
towarem na rynku nieruchomosci. Powstanie osiedla loftéw przyczynito sie
do ochrony waznego obiektu dziedzictwa kulturowego miasta. Dzieki temu
osiedlu wzrdst wydatnie prestiz rejonu jego lokalizacji.

Wykorzystujac baze Miejskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej, na terenie Lodzi zostaly zidentyfikowane 102 rezydencje
zbudowane po 1989 roku. W odrdéznieniu od rezydencji przedwojennych,
zlokalizowano je gtéwnie na obrzezach miasta. S one ukryte w gtebi trudno
dostepnych dziatek, za szczelnie ostonietymi od otoczenia ogrodzeniami,
z reguly na terenach niewyposazonych w sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna.
Najdrozsze rezydencje znajduja sie na Julianowie (Batuty), na najlepiej
zagospodarowanym osiedlu jednorodzinnym, gdzie nieruchomosci naleza
do najdrozszych w todzi. W ciggu ostatnich 25 lat w nowych warunkach
ustrojowych wyodrebnito sie w przestrzeni miejskiej kilka rejonéw kon-
centracji zabudowy rezydencjonalnej, obejmujacych Julianéw, otuline Lasu
Lagiewnickiego z Rogami, Ztotno i zachodnie Batuty oraz Rude i Wiskitno.

Mieszkancy rezydencji posiadajg dziatki o bardzo zréznicowanej wiel-
kosci. Mediana ich powierzchni wynosi 4 408 m?, a powierzchnia zabudowy
390 m2. Nowe rezydencje s3 zazwyczaj potozone na terenach o niskich
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cenach gruntéw, najczesciej ponizej 150 zt za 1 m2 Obecnie o wyborze
lokalizacji zabudowy rezydencjonalnej decyduje dostepno$¢ odpowiednio
duzej i taniej dziatki, potoZonej blisko rozlegltych terenéw zielonych ze
starodrzewem i stawem.

Wspoétczesne tddzkie rezydencje zajmujg nieruchomosci petnigce funk-
cje mieszkaniowa i rekreacyjng. Towarzysza im dobrze urzadzone ogrody,
czesto ze stawem lub basenem i planowo skomponowang roslinnoscia
zimozielona. Zabudowe rezydencjonalng tworza najwyzej dwukondygna-
cyjne budynki o skomplikowanym uktadzie potaci dachowych. Ich archi-
tektura nawigzuje nierzadko do dawnych dworkéw lub willi fabrykanckich,
a takze nurtu modernistycznego. Zréznicowane stylowo wnetrza rezydencji
zostaty wykoniczone wysokiej jakoSci materiatami. Dla wspétczesnych rezy-
dencji charakterystyczne sg wysokie salony i otwarte kuchnie, a takze
pomieszczenia przeznaczone na saune, sitownie, basen i stét bilardowy.

Pierwotny rynek nieruchomosci rezydencjonalnych w Lodzi jest jeszcze
stabo rozwiniety, o czym $wiadczy mata liczba transakcji kupna-sprzedazy,
co wiaze sie m.in. z opuszczaniem todzi przez zamoznych mieszkancéw.
Jednoczes$nie nieruchomosci z rynku wtdrnego ciesza sie niezbyt duzym
zainteresowaniem. Najwiekszy popyt cechuje rezydencje potozone na tere-
nie Julianowa, Rogowa, Lagiewnik i Rudy.

Przeprowadzone badania dowodza, iz popyt na ponadstandardowa
zabudowe mieszkaniowa, w polaczeniu z korzystnym wizerunkiem osiedla
loftéw, a takze dostepnos$¢ wielu opuszczonych i nieuzytkowanych budyn-
kéw fabrycznych, znaczna podaz dziatek budowlanych, jak rowniez wzrost
liczebnosci oséb o ponadprzecietnych dochodach stwarzajg duze mozli-
wosci dalszego rozwoju loftéw i rezydencji w Lodzi.

Jerzy Dzieciuchowicz
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NEW HOUSING SPACE - LOFTS AND RESIDENCES IN £ODZ
SUMMARY

Lofts "At Scheibler” in £L6dZ - new housing space

In this study a development, settles the location and functioning lofts "At Scheibler"
in the space of urban L4dZ was analysed. It is the first that kind of residential
complex in L6dZz and simultaneously biggest in Poland adaptation of the post-
industrial team to housing destinations. Lofts "At Scheibler” create a new, fenced off
housing estate which rose on the area of the unique complex of factory-
-residential Karol Wilhelm Scheibler, built in the second half the 19t century.
History place of the location estate lofts takes back to the area included in the
settlement of the former water-mill areas, located in the valley of the river Jasien.
The Ksiezy Mtyn and the Wéjtowski Mtyn were purchased in 1870 by K.W. Sche-
ibler which he built there among others monumental, 4-floor cotton mill, where at
present the majority considered lofts was located. After the World War II plants of
Scheibler were nationalised, regaining the prestigious position in the short time in
the L6dz textile industry. In 1962 it was granted them name: Lodzkie Zaktady
Przemystu Bawelnianego im. Obroncéw Pokoju, widened later by the abbreviation
Uniontex. After 1989 these plants, similarly to the entire Polish textile industry,
went the escalating crisis through. In 1994 this enterprise was converted into the
joint-stock company Uniontex S.A., which they declared bankruptcy in July 2003.

The appointed receiver sold the part of her real estate to the Australian
developer Opal Property Developments which set about later to the revitalization
of purchased postindustrial objects. In 2005-2010 this company took action aiming
at first at drawing the project of the architectural housing estate up lofts "At
Scheibler" and of preparing his ground, and then of adaptation of determined
postindustrial objects for housing purposes and construction of a few new
residential buildings. This housing estate was designed by Polish architects: of
Pawetl Marciniak and Dariusz Witasiak. The project drawn up by them is a com-
promise between standards adopted by architects, the monument conservation
officer and the investor; in addition they put emphasis in it for minimizing the
interference in the construction of historic buildings. Among others distinctive
features are their elevations of red brick, large post factorial windows and massive
steel (cast-iron) poles and beams.

The office of the sale of flats in the ancient K.W. Scheibler spinning mill was
started up by the developer in the time (on 9.07.2006), when there were finalized
design works. As a result of reducing the sale of flats contemporary their owner
MNE Investment Sp. z 0.0. which earlier contracted big credits, became bankrupt,
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and announcing the liquidation bankruptcy in April 2012. The unsold part of the
real estate was in a management of the receiver which organised the sale lofts at
first in the route of the written tender, and then from the free hand in the mode of
the competition of offers. For the sale it still stayed in July 2014 about /10 (55) of
all built flats.

Housing estate lofts "At Scheibler” is located in L4dZ, in the valley of the river
Jasien, in the central zone of the city, at south border of his urban planning city
centre. It came into existence by the street of Tymieniecki (No. 25), on the area of
former Scheibler plant, constituting one of the most interesting monuments of
refined industrial architecture. The housing estate has a beneficial communications
location. In close surrounding the housing estate they are among others housing
estate of family-style houses on the Ksiezy Mtyn and park Zrédliska - one of oldest
and most beautiful L.6dz parks.

In developing the housing estate housing areas dominate (53.3% of the total
area). Enough also communications areas play a significant role (22.1%), however
definitely areas of green and the recreation and service areas play a lower role.
During field stocktaking in September 2012 was used only biggest building of the
ancient spinning mill. However in two remaining brand new residential buildings
a completion work was still conducted.

Housing building development of the considered housing estate consists of
three multi-occupied buildings of the different size. The biggest building of former
spinning mill along with annexes, divided on 11 separate structurally of residential
parts, has a total 39 478,8 m? floor area. The indexation of surrounding him attests
above all to the limited availability on the housing estate and in his vicinity of many
types of basic services. During conducted field examinations the housing stock put
into operation of the housing estate included 425 flats, representing the high
standard of finishing and equipping with installations. The area of the changeability
of their surfaces is included in a wide period from 30 to 198 m?2. Flats represent the
dominating category of premises for 50-65 floor areas m? (36.7% of flats).
Moreover, the every third flat has an area greater than 80 m2. It shows that the
housing estate was allocated mainly for wealthier users. With attractive feature
lofts, apart from kept original factory structural elements, there is a peculiar
functional arrangement of individual premises, by lack of the part of partition walls,
appearing of appendices, the mezzanine, as well as of the balcony and terraces.

Conducted survey interviews peculiar properties uncovered the demographic-
-social structure of residents of the housing estate lofts. In the examined trial
sample clearly numerical superiority of women was noticeable above men and very
much strong dominance of persons in the mobile age. It is worthwhile in addition
noticing, that majority (c %3) examined persons doesn't have children. A work is
a main source of income of respondents for the own calculation. It attests, similarly
to the structure of the education and professions carried out, to their high social
status. They most often judge their financial circumstances as good or very good.
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Above 3% of all respondents he comes from LédZ and only little their part is
going to change a current place of residence what stays among others in relation to
the high prestige of the analysed housing estate.

Data coming from interviews attest favorably to housing conditions of this
residential complex. However against this background disadvantageously meeting
the service needs of his residents looks. To virtues most often quoted by them lofts
belong: the location, architectural advantages, the spaciousness of flats, the peculiar
climate of the place, silence and the peace and the original urban planning concept
settles. They for themselves also value anonymity, isolation from the environment
and sense of security. Next, for essential defects lofts respondents recognised above
all: cold flats, dirty shared spaces of the housing estate, finishing defects in flats, few
close neighbours, disrupting the peace by hotel guests, the mismanagement with
housing estate. Conducted inter-views also showed that on the area he settled
neighbourly ties are so far underdeveloped. They also stated, that lofts users as
arule much better judge oneself than residents of the adjacent housing estate of
workers’ houses on the Ksiezy Mtyn. Simultaneously assessments of occupants of
the Ksiezy Miyn about lofts users were much better than settling lofts evaluations
against communities of the Priestly Mill. Quoted data shows some negative mani-
festations gating.

Research findings show, that lofts among others due to their originality on the
L6dz market real estate’s became attractive goods. One should emphasize that their
coming into existence contributed to component valid for protections of the legacy
of the cultural city, mending his packaging at the same time and increasing the
prestige of the area of the location of the housing estate lofts. It allows looking
optimistically at prospects of the further development lofts in L6dz.

Contemporary residences in L.6dzZ

The topic concerning the residences in L6dZ in widespread public perception is
associated with the 19t century mansions that arose for the needs of the families of
manufacturers living in those times. In general, the presence of the mansions refers
to the economic development of the city and the wealth of its inhabitants. In the
following study contemporary residences (built from 1990 to June 2015) will be
presented. Year 1990 was a breakthrough due to the transformation of the political
system, the new regulations on the ownership and the introduction of the free real
estates' market. It was a response to the market's demand for this type of housing
development (higher standard and located on larger properties).

The study presents the scale of this phenomenon. The concept of residence and
residential buildings are explained. A detailed analysis of the location of the
buildings was given, with regards to the period of construction, size of the
properties and the surface of the buildings and technical infrastructure. The
characteristic of differentiated development environment of modern residences
was also presented.
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There was also considered a description of the characteristic elements of the
building, land size, features, layout of the buildings and their decor. A separate,
widely described problem was the analysis of the current residential real estate
market in £.6dz which allows to refer to economic issues, supply and demand for
this type of properties. An overview of all the information gathered so far, based on
currently available data, allowed to present L.6dz residences built between XX and
XXI century, and assess the extent and condition of modern residential buildings in
L.6dz, as well as the prospects of its further development.

Based on the Municipal Documentation Centre of Geodesy and Cartography, 102
residences built after 1989 have been catalogued. Information on the surface of
these buildings, sizes of the land, date of creation, made it possible to show changes
in the spatial distribution and size of residences built over the last 25 years.

Combining the spatial distribution of the infrastructure, location of the city's
water pipes, sewage system and the degree of land usage within the administrative
boundaries of L6dZ enabled to present interesting regularities concerning their
location. Today's real estate residential buildings, unlike those historical, are located
mainly on the outskirts of the city, hidden and tightly shieltered with the surro-
unding fences. Majority of them are self-sufficient, since most are located in areas
not equipped with any waterworks. About 10% of them occupies the areas with
neither waterworks nor sewage systems.

In the last 25 years of the economy functioning in the new political system, L.6dz
has developed distinct areas with the highest concentration of the residential
buildings - Julianéw, Lagiewniki Forest area, Rogi, Ztotno and Western Batuty, Ruda
and Wiskitno in the Gérna district.

The L6dz residents with the highest average incomes own differently sized
lands. The median size of these plots is around 4 408 m? and the gross covered area
is 390 m?.

The reference of spatial distribution of the residences to their unit prices of land
in L6dZ allowed to point out the patterns for the purchase of that kind of residential
properties. Almost 60% of residences are located on the land where the price of
1 m? does not exceed 150 zt. This is a relatively low price considering the average
price of the land in £.6dZ (about 400 zt per 1 m?).

The location of the residential building is determined by the current availability
of a sufficiently large and cheap land, located at the same time, close to the large
green areas. Another advantage is the presence of the ponds and old trees in the
area. Access to technical infrastructure plays a secondary role.

The characteristic features of these buildings are: two-storey, wide spread
buildings with a complex system of roofing, often reminiscent in their appearance
to the old mansions. A noticeable trend is also modernity and minimalism of the
interior finishing.

A completely new issue, so far undescribed in the literature, is the diversity of
the L6dZ residential real estate market spatially and economically. The economic
aspect concerning the spatial distribution of prices, supply and demand for real
estate residential buildings was analyzed in the context of the local housing market.
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The situation of the housing market in £L.6dZ (in comparison to other big cities in
Poland) is characterized by the lowest prices of real estate, the smallest number of
newly completed flats per 1 000 inhabitants and the lowest developer's profit.

Due to this, L6dzZ residential real estate market is very limited and is actually
evidenced by the very low number of transactions (in 2002 there were only
14 transactions). over the last 14 years that have been analyzed, most residences
were sold in Batuty District — 7, in Widzew and G6rna were sold 3 and in Polesie
only one residence. The average size of the purchased residences in L.6dZ amounted
to 421 m? and the land size was around 3 342 m?2. The most expensive buildings
are located in Batuty District (Julian6w, Lagiewniki, Rogi).



