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PODSTAWOWE PROBLEMY REALIZACJI I EKSPLOATACJI
SRODMIEJSKIEGO ZESPOLU WYSOKICH BUDYNKOW
MIESZKALNYCH NA PRZYKEADZIE SRODMIEJSKIEJ DZIELNICY
MIESZKANIOWEJ W LODZI

1. WSTEP

Problematyka zabudowy wysokiej oraz zagadnienie dzielnic &rod-
miejskich naleza od szeregu lat do grupy podstawowych obszaréw ba-
dawczych wielu galezi nauki. Zajmuja sie¢ nimi bowiem zaréwno nauki
tachniczne jak i ekonomiczne, spoleczne oraz medyczne. Intensywnose,
jak rowniez interdyscyplinarny charakter prowadzonych w zakresie
tych zagadnien prac badawczych!, nie pozwolily jednak do chwili obec-
nej dostatecznie wyczerpujagco wyjasnic w‘szystkich wigzacych sig

WA mmi kwestii.

Specyficzna grupa probleméw powstaje przy tym w wyniku ,nato-
zenia sie" na siebie dwoch wymienionych na wstepie obszarow ba-
dawczych, to znaczy problematyki budownictwa wysokiego oraz dziel-
nic $ré6dmiejskich. Budowanie bowiem w centrach najwiekszych miast
w Polsce budynkéw mieszkalnych, zwlaszcza wysokich, rodzi — zarow-
no w fazie realizacji jak i eksploatacji — wiele probleméw, ktére wy-
magajg pogtebionej analizy.-

* Dr, adiunkt w Zaktadzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycji Instytutu Bkd-
nomiki Produkcji Uniwersytetu kLodzkiego.

! Obszerng, aczkolwiek niekompletng, literaturge przedmiotu w odniesieniu do
problematyki zabudowy wysokiej znalez¢é mozna m, in. w A. Borowicz Zcbudowa,
wyscka — tendencje i progi rozwoju (praca doktorska napisana w Zakladzie Eko-
nomiki Budownictwa i Inwestycji UL pod kierunkiem doc. dra Z. Prochowskiego).
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Celem niniejszej publikacji jest dokonanie analizy. przebiegu i wy-
nikéw procesu inwestycyjnego podjetego dla zrealizowania jednego
z fragmentéw Srodmejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej, tzw. sektora B,
oraz podsumowanie pierwszego okresu eksploatacji tego fragmentu
srodmie$cia kodzi. Teoretycznym punktem odniesienia dla tych rozwa-
zan jest, zamieszczony w pierwszej cze$ci artykulu, krotki przeglad
podstawowych, spotykanych w literaturze przedmiotu, pogladow i usta-
lenn na temat specyfiki dzielnic érédmiejskich oraz miejsca i roli za-
budowy wysokiej w tych dzielnicach, Takie uszeregowanie poszczegol-
nych watkéw wywodu powinno nie tylko zapewni¢ jego ciaglosé logicz-
ng, lecz — co wazniejsze — umozliwia doglebne wyjaénienie genezy
oraz ocene konkretnych rozwigzan zastosowanych na terenie lédzkxej
Srodmiejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej.

Zamieszczenie artykutu w ,Zeszytach Naukowych UL" w serii
nSpotdzielczos¢ Mieszkaniowa' uzasadnione jest faktem, ze inwestorem
Lezposrednim SDM jest Lodzka Spotdzielnia Mieszkaniowa,

II. PROGRAMOWO-PRZESTRZENNA STRUKTURA DZIELNICY SRODMIEJSKIEJ
— PODSTAWOWE PROBLEMY TEORETYCZNE

Dla zapewnienia w pelni jednoznacznej interpretacji poje¢ wyste-
pujacych w niniejszym artykule nalezy wyjasni¢ tre$¢ pojeé: ,érod-
mieécie" (dzielnica $rédmiejska) oraz ,centrum' miasta. Chociaz w je-
zyku potocznym wystepujg one czesto zamiennie, to jednak rzeczywi-
ste znaczenie kazdego z nich jest odmienne i $ciéle okreélone.

C. Kotela proponuje jako podstawowe wyrézniki srodmiescia weréd
innych fragmentéw miasta przyja¢ specyfike jego funkcji oraz przy-
naleznosci klasowej mieszkancow?. Sré6dmiescie jest to, w mys!
tej koncepcji, rejon miasta, w ktéorym ze szczegélnym nasileniem wy-
stepuja funkcje ustugowe oraz ktéry, w przeciwienstwie do przed.
mies¢, zamieszkany jest przez bogatsze warstwy spoleczenstwa. Na-
tomiast centrum miasta jest tym rejonem w obrebie érodmiescia,
- na terenie ktérego obserwujemy najwieksza koncentracje uslug.

W myél wyzej zacytowanej koncepcji, pojecie $rodmieécia jest $ci-

$le uwarunkowane historycznie. Koncepcja ta znajduje — zwlaszcza
w zakresie Srédmie$cia — swoje pelne potwierdzenie w odniesieniu
do Eodzi.

2C. Kotela, Centra miast, ,Miasto" 1968, nr 5. Na temat sposobow definiowa-
nia poje¢ ,$rodmiescie miasta” i ,centrum miasta” oraz metod okreslania zasiogu
stref érodmiejskich patrz rowniez: S. Juchnowicz, Srédmiescia miast polskich.
Studia nad uksztaitowaniem i rozwojem centréw, Warszawa 1971,
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Niezwykle trafnie charakteryzuje rowniez cytowany autor koniecz-
noé¢ dokonania przebudowy dzielnic érodmiejskich w wielu miastach
polskich, Stwierdza on mianowicie: ,Zywiolowy rozwo6j miast pod wply-
wem rewolucji przemyslowej pozostawil nam spu$cizne w postaci za-
geszczonych, antysanitarnych, nie nadajgcych sie do pelnienia wspol-
czesnych funkcji $rodmiejskich, dzielnic centralnych, w ktérych inte-
res prywatnego kamienicznika, fabrykanta i spekulanta terenowego po-
dyktowal obraz miast, z jakim przewaznie sig¢ spotykamy"s. Takze i to
sformutowanie jest w peilni adekwatne w stosunku do Lodzi.

Trafne sq wreszcie i spostrzezenia M. Nowakowskiego, ktory twier-
dzi, ze koniecznos¢ przebud-owy dzielnic §rédmiejskich w wielu mia-
stach wynika z: ' :

— wzrostu powszechnego dobrobytu i bedgcego jego wynikiem
zwiekszenia sie popytu na uslugi, zlokalizowane na ogét w érédmiesciu;

— niezwykle dynamicznego rozwoju komunikacji (a zwlaszcza mo-
toryzacji), ktéry udostepnia s$réodmiescia, szczegélnie najwiekszych
miast, niemal wszystkich mieszkancom krajut.

Wspbiczesne centrum wielkiego miasta powinno charakteryzowac
si¢ okreélonym zespotem cech. Sq to: atrakcyjnos¢, funkcjonalnos¢, do-
stepno$¢, ekonomia rozwigzan, elastycznos¢. Dla wilasciwego funkcjo-
nowania $rédmieécia i centrum niezbedne jest prawidlowe zaprogra-
mowanie funkcji, ktére ten obszar miasta ma pelni¢ w ramach calego
organizmu miejskiego. Najwigcej kontrowersji w tym kontekscie wzbu-
dzala do niedawna kwestia miejsca 1 roli funkcji mieszkalnej w zespole’
zabudowy $réodmiejskiej. Wiele cennych obserwacji w tym zakresie ze-
brano w wyniku zrealizowania centrum liczacego 70 tys. mieszkancow
miasta Cumbernauld w Szkocji®, Wzniesione tam centrum, ,maszyna
do zalatwiania spraw", mialo by¢ wzorcowym rczwigzaniem w zakresie
wspolczesnego centrum miejskiego. Wszystkie funkcje centralnej dziel-
nicy miasta umieszczono w jednej budowli, liczacej 800 m dlugosci
oraz 183 m szerokosci, o zrdéznicowanej wysokosci, siggajacej 8 kondy-
gnacji. Zastosowane rozwigzanie konstrukcyjne umozliwialo elastycz-
ne, zmienne w czasie wykorzystanie wnetrza budowli. Jednakze miesz-
kancy zdecydowanie odrzucili to rozwigzanie, unikajac z nim jakichkol-
wiek kontaktow. Idea pelnej jednofunkcyjnoéci fragmentu zabudowy
miejskiej nie sprawdzila sie wiec w praktyce.

W chwili obecnej dominuje poglad, iz srodmiescie, aczkolwiek w og-
raniczonym ilo$ciowo i strukturalnie (z wykluczeniem rodzin wielo-
T 3SKotela, op. cit,, s. 3.

1 M. Nowakowski, Centrum miasta -—— moda czy potrzeba?, ,Miasto" 1971,
N2

S Por.. M. Przytuski, Centrum czy {(rédmiescie, ,Architektura” 1971, nr %
A. Cz., Nowe centrum miasta Cumbernauld, , Architektura’ 1963, nr 11,
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dzietnych) zakresie, funkcj¢ mieszkalng pelni¢ powinno. Natomiast na
obszarze $cislego centrum w zasadzie nie powinna by¢ ona lokalizo-
wana®,

Nadmiernie wysoka liczba mieszkan w budynkach zlokalizowanych
w dzielnicach érodmiejskich jest réwniez niepozadana, zar6wno z punk-
tu widzenia jakoéci zycia mieszkancéw jak i funkcjonalnosci dzielnicy
$rédmiejskiej?. - : /

- ROLA WYSOKICH BUDYNKOW MIESZKALNYCH
W DZIELNICACH SRODMIEJSKICH

Budynki wysokie sq bardzo waznym instrumentem przebudowy i mo-
dernizacji centralnych dzielnic wielkich miast. O fakcie tym, obok
przesadnego nieraz dazenia do nadania miastu charakteru metropolii,
decyduje wiele czynnikéw znacznie bardziej rac;onalnych Wymienmy
najwazniejsze z nich:

— Mimo iz brak na ten temat zgodnoéci pogladéws, teren srédmiej-
ski ma zdecydowanie najwyzsza wartoé¢ sposréod ogélu otaczajacych
go terenow miejskich.

— Dobra, o wysokiej funkcjonalnosci dzielnica $rodmiejska nie
moze by¢ zbyt rozlegta terytorialnie, jej zwartoé¢ bowiem — pozwala+
jac na zlokalizowanie w bezposrednim sasiedztwie wielu jednostek
ushugowych, administracyjnych i innych, ktére muszg byé¢ umiejsco-
wione w centralnej dzielnicy miasta — przyczynia sig do oszczednosm
czasu oséb z niej korzystajgcych..

— W dzielnicach $rédmiejskich krzyzuje sie wigkszoé¢ tras §rod-
kéw miejskiej komunikacji. Obecnie w zwigzku z tym przejazd przez
te dzielnice jest niejednokrotnie powaznym problemem. Zwartosé¢ dziel-
nicy $rédmiejskiej, mozliwa do uzyskania dzieki zrealizowaniu jej przy
okreslonym udziale budynkéw wysokich, umozliwia ograniczenie fego
problemu.

— Nowe budynki mieszkalne wznoszone sa wg nowego normatywu,
ktory zwykle umozliwia zasiedlenie na dawnej pow. uzytkowej mniej-
szej liczby mieszkancéw od mieszkajacej tam poprzednio. Chegc zatem
po przebudowie zachowa¢ dawng pojemnoé¢ mieszkaniowa dzielnicy
nalezy zwiekszy¢ wskaznik liczby m? pow. uzytkowej przypadajgcej

6 Por, m, in, T. Kachniarz Srédmiescie — dolychczasowe przemiany i dal-
sze moziliwoéci, [w:] Wybrane problemy urbanistyczne projektowania centralnych
osrodkéw uslugowych, Warszawa 1967.

78S, Sekowski, Warunki zycia w $wietle planéw mgospodarowania miejsco-
wego, ,Miasto" 1971, nr 1.

® Por. W. Czerny, Architektura zespoléw osiedlericzych, Warszawa 1972,
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na 1 m? powierzchni zabudowanej, 'co mozna osiggna¢ tylko w drodze
zwigkszenia liczby kondygnacji nadziemnych® Jest to moment tym
istotniejszy, ze dawni mieszkancy $rodmie$cia nie decydujg sie najcze-
$ciej na porzucenie tej dzielnicy. Poprzednie miejsce zamieszkania jest
bowiem, obok usytuowania miejsca pracy, gidéwnym czynnikiem wply-
wajacym na wybor pozadanej lokalizacji mieszkanial®,

— Rosngcy ruch turystyczny nie omija réwniez wielkich miast,
gdzie buduje sie w zwigzku z tym coraz wigoej nowych hoteli. Ich naj-
korzystniejsza lokalizacjg jest $rodmiescie, a najkorzystniejsza forma
zabudowy — budynek wysoki.

Przedstawiona wyzej grupa przyczyn spowodowala, ze bﬁ'dynki wy-
sokie sa obecnie integralnym elementem zabudowy dzielnic srédmxeja
kich wiekszosci duzych miast swiatalt,

IV. PRZEBIEG I WYNIKI PRAC PROGRAMOWYCH I PROJEKTOWYCH

1. ETAPOWANIE PRAC NAD REALIZACJA SDM W LODZI

Ceneralng przebudowe 16dzkiego $rodmieécia podjeto w wyniku de-
cyzji jakie zapadly na szczeblu najwyzszych organéw partyjno-rzgdo-
wych na poczatku lat siedemdziesigtych. Nakazywaly one zdynamizo-
wanie tempa rozwoju spoleczno-gospodarczego Lodzi. Decyzje te spo-
wodowaly miedzy innymi przyznanie Eodzi znacznych érodkéw finan-
sowych, ktére mialy by¢ wydatkowane zgodnie z opracowanym, szcze-
~ gblowym programem wszechstronnego rozwoju miastal?,

Dla zapewnienia prawidlowej realizacji wielkiego i niezwykle skom-
plikowanego przedsiewzigcia inwestycyjnego, jakim byla przebudowa
srodmiescia Lodzi, dokonano jego etapowania. Caly obszar §rédmieécid
podzielono wigc na mniejsze jednostki — sektory, w obrebie ktorych
postanowiono prowadzi¢ kolejno prace wyburzeniowo-przygotowawcze
i realizacyjne. Najwczeéniej rozpoczete one zostaly w sektorze wyzna-
czonym ulicami: Piotrkowska, Gléwna, Sienkiewicza, Wigury. Jest to

9 Por, W. Nieciunski,' Zagadnienia mleszkanla 1 ln!rastmktury w rozwoju
Wiélkich aglomeracji miejskich, ,Miasto" 1972, nr 3.

W, Czeczerda, Poiqdana lokalizacja mieszkan i rodzaj budynkéw w $wie-
tle badan w warszawskich zakiadach pracy, ,Miasto" 1963, nr 8,

1 Por, np. T. Teodorowicz-Todorowski, Sztokholm 1964. Problemy
przestrzenne metropolil, , Architektura” 1965, nr 6 lub K. Skalski, Projekt i reali-
zacja dzielnicy Defer{se w Paryzu, ,Architektura" 1969, nr 6.

12 Kierunki rozwoju i modernizacji Lodzi w okresie 1971—1975 oraz zaloZenia na
dalsze lata — K% PZPR i PRN w Lodzi,
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tak zwany sektor ,B", ktory bedzie podstawg i przedmiotem naszych
rozwazan w dalszej czesci niniejszego artykutu.

Bardziej na poludnie od sektora ,B" polozony jest sektor II, ktére-
go granice przebiegajg wzdiuz ulic: Wigury, Sienkiewicza, Piotrkowska,
Brzeina. Zlokalizowane tu zostaly dwa szesnastokondygnacyjne budyn-
ki mieszkalne o ciekawym, nieregularnym obrysie. Réwniez i w tych
budynkach, podobnie jak w sektorze ,B", dolne kondygnacje przezna-
czono na ustugi. Budynki te wznoszone by¢ maja w 16dzkim systemie
realizacyjnym, tzw. ,l6dzkiej ramce".

Obszar sektora trzeciego zamykajg ulice: Piotrkowska, Czerwona,
Swierczewskiego oraz ciag alei Kosciuszki. Przy projektowaniu tego
sektora uwzglednione zostaly dwa istotne wymogi urbanistyczne, a mia-
nowicie:

— zharmonizowano nowg zabudowe z istniejacymi na tym terenie
dominantami wysoko$ciowymi kosciola ewangelickiego i katedry rzym-
sko-katolickiej;

— stworzono perspektywiczne zamknigcie dla ciggu alei Kosciuszki.

W sektorze III wreszcie zlokalizowane zostang szesnastokondygna-
cyjne budynki mieszkalne. Beda one posiada¢ ciekawe sylwety archi-
tektoniczne, podkreslone m. in. za pomocg wydzielonych klatek scho-
dowych. Partery ich przeznaczono, podobnie jak w pozostalych sekto-
rach, na sklepy i ustugi.

2, OGOLNA CHARAKTERYSTYKA SEKTORA ,B' SRODMIEJSKIE] DZIELNICY MIESZKANIOWE]
NA PODSTAWIE DOKUMENTACJI PRZEDREALIZACYJNEJ

Prace nad sporzgdzeniem dokumentacji projektowej dla SDM roz-
poczgte zostaly od rozpisania w ramach Towarzystwa Urbanistéw Pol-
skich konkursu zamknietego na koncepcje przebudowy SDM w Lodzi.
Konkurs ogloszony zostat na zlecenie inwestora spétdzielczego. W kon-
kursie udziat wziglo dziesie¢ zespoléw z duzych miast, w ktérych pro-
b'ematyka urbanistyczna wymagajaca rozwigzania charakteryzowala sie
podobng, co i w Lodzi, specyfika.

Sad konkursowy uznal, iz najlepsza pracg byla praca zespolu z Wro-
clawia, wobec czego w 1969 r. staraniem wladz spoéidzielczych, przy
wydatnej pomocy wladz miejskich, sprowadzono zespét ten do kodzi
w celu kontynuowania przez jego czolnkéw podjetych prac projekto-
wych.

W wyniku ustaleni pomigdzy naczelnymi organami spéidzielczoéci
mieszkaniowej oraz Ministerstwem Budownictwa i Przemystu Materia-
16w Budowlanych zadecydowano, iz dokumentacja urbanistyczna zespo-
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lu zabudowy $rédmiejskiej opracowana zostanie przez ZPiUI ,Inwest-
projekt" w kodzi, natomiast dokumentacje prototypowych budynkéw
wysokich, zlokalizowanych na terenie tego zespotu zabudowy, wykona
BPBBO , Miastoprojekt'.

Na terenie sektora ,B" o powierzchni 5,29 ha zlokalizowano trzy
budynki mieszkalne o wysokosci odpowiednio: 18—20—22—24 kondyg-
nacje, 14—16—18 kondygnacji oraz 20—22—24 kondygnacje, a takze
budynek techniczny, budynek ustugowy i przedszkole.

kaczna liczba izb w budynkach mieszkalnych wyniosta 3652.

Pozostale podstawowe wskazniki charakteryzujace omawiane w ni-
niejszej publikacji przedsigwzigcie inwestycyjne przedstawiajg sie na-
stepujgco: $rednia wazona liczba kondygnacji — 15; $rednia pow. uzyt-
kowa mieszkan — 52,9 m?; struktura mieszkan — M-2 — 11,69 M-3 —
37,8%, M-4 — 39,9%, M-5 — 10,59, M-6 i M-7 — 0,2%; intensywnosé¢
zabudowy brutto — 1,1 m?/mieszkanca; intensywno$¢ zabudowy netto
— 1,6 m%*mieszkanca; gestos¢ zaludnienia brutto — 775 mieszkancow/
ha; gestos¢ zaludnienia netto — 1106 mieszkancow/ha; jednostkowy
koszt globalny w cenach z 1976 r. — 7942 zl/m? pow. uzytkowej (jed-
nostkowy koszt bezposredni — 6135 zl/m? pow. uzytkowej, jednostko-
wy koszt towarzyszacy — 1807 zi/m? pow. uzytkowej); sklepy — 84,8
m?/1000 mieszkancéw; rzemiosto i ustugi — 342 m?/1000 mieszkancéw.

Do najwazniejszych zadan przedsiewzigcia inwestycyjnego, jakim
byla realizacja sektora ,,B'" SDM nalezg:

zadanie I — budynek mieszkalny nr 1;

zadanie II — budynek techniczny nr 6;

zadanie IV — budynek mieszkalny nr 21i 3;

zadanie VI — pawilon nr 8;

zadanie VII — przedszkole nr 9;

zadanie VIII a i VIII b — adaptacja starej zabudowy.

Zgodnie z opinig koédzkiej Spoldzielni Mieszkaniowej, bedacej przy-
sztym uzytkownikiem wysokich budynkéw mieszkalnych sektora ,B"
SDM, powyzszy podzial na zadania uwarunkowany zostal przyjeciem
jednostkowego wskaznika kosztéw towarzyszacych w odniesieniu do
poszczegolnych budynkéw mieszkalnych.

- Wysokie budynki mieszkalne postanowiono zrealizowa¢ w systemie
»SBO" i ,,W-70" z wyjatkiem ich stanéw zerowych, ktére wykonywa-
ne by¢ mialy metoda tradycyjna.

Znaczna wysokos¢ przewidzianych do realizacji budynkéw miesz-
kalnych byla powodem, dla ktérego nalezalo dokenaé szeregu prac
adaptacyjnych spowodowanych koniecznoscig podlaczenia projektowa-
nego zespoiu zabudowy do funkcjonujacej juz na terenie jego lokali-
zacji sieci urzadzen infrastrukturalnych. Tak wigc:
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— w zakresie sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, z uwagi na istnie-
jace przekroje rur w ciggach ulicy Sienkiewicza (125 cm) i Wigury
(100 cm), zaszla konieczno¢ wykonania nowych tras gtéwnych o prze-
kroju minimum 230 cm;

— w zakresie sieci gazowej nalezalo dokonaé wymiany istniejacych
rur zeliwnych na stalowe, zwigkszajac przy tym ich érednice;

— w zakresie sieci elektroenergetycznej nalezalo zaprojektowaé
stacje transformatorowe dysponujgce duzym zapasem mocy, z uwagi
na brak instalacji gazowej w budynkach wysokich i wynikajacg stad
koniecznoé¢ zastosowania piecy kuchennych elektrycznych.

Przedstawiona w ogélnym zarysie charakterystyka omawianego
zespolu zabudowy $érédmiejskiej umozliwia dokonanie wlasciwej inter-
pretacji danych dotyczacych wysokosci i struktury nakladow inwesty-
cyjnych przewidywanych w zbiorczym zestawieniu kosztow na jego
realizacje.

Dla wykazania réznic, jakie w zakresie wysokosci i struktury na-
kladéw zachodza pomigdzy érodmiejskim zespolem budynkéw wysokich

~a ,normalnymi" osiedlami mieszkaniowymi, zastosowano metode po-
rownawcza, zestawiajac naklady inwestycyjne przewidywane na zreali-
zowanie sektdra ,B" SDM z nakladami przewidywanymi na realizacje
osiedli Zubardz-Pélnoc, zadanie Va, Zubardz-Péinoc, zadanie VI, Chel-
‘monskiego i Czerwony Rynek w Lodzi. Zwlaszcza dwa ostatnie zespoty
zabudowy wykazujg, pod wzgledem wielkoéci, znaczne podobienstwo
z sektorem ,B" SDM. Wielkoéé tych osiedli przedstawia sie bowiem na-
stepujaco: SDM sektor .B" — 3652 izby, natomiast osiedle Chelmot-
skiego — 1244 izby oraz Czerwony Rynek — 5395 izbs, \

: Analizg poréwnawcza przewidywanych nakladow inwestycyjnych
w Wyzej wymienionych zespolach zabudowy prezentuje tab. 1.

Przeprowadzone obliczenia pozwalaja na sformulowanie wniosku
0 uderzajgcym podobienstwie struktur nakladéw na realizacje $réd-
miejskiego zespolu zabudowy oraz osiedli ,typowych”. Wskazujg one
na to, iz wplyw, jaki na strukture nakladéw ponoszonych na realizacje
osiedla wywiera fakt jego $rédmiejskiej lokalizacji oraz umieszczenia
w nim prototypowej wysokiej zabudowy mieszkaniowej, jest bardzo
ograniczony. Procentowe wskazniki udzialu, jakimi charakteryzuje sig
struktura nakladéw na realizacje SDM sektora ,B", mieszcza sie bo-
wiem w przedziale wyznaczonym granicznymi wartoéciami tych wskaz-
nikéw, obliczonymi dla czterech osiedli typowych. Tak np.:

¥ Dokladna charakterystyka osiedli Zubardz-Pin, zad. Va, Zubardz-Pin. zad, VI,
.Chelmonskiego, Czerwony Rynek patrz: A, Borowicz Struktura nokladéw inwes-
tycyjnych w osiedlowym budownictwie mieszkaniowym na przykladzie 16dzkich
osiedli spéldzielczych, Zeszyty Naukowe UL 1978, S. III, z 30, s. 34 i n.
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Tabela

1

Struktura nakitadéw inwestycyjnych przewidywanych na realizacjq zespolu zabudowy
§rédmiejskiej oraz typowych osiedli mieszkaniowych w Eodzi (%)

Osiedla typowe

Rodzaj nakladow Zubardz- Zubardz- Chet- Czer- sse]zf:r
-Potnoe -Péinoc mon- wony B
zadanie Va | zadanie VI | skiego | Rynek
Dokumentacja 1,10 1,51 3,57 2,25 2,60
Przejgcie i przygoto- ;
wanie terenu 8,56 0,93 1,26 0,43 0,72
Budynki mieszkalne 71,65 77,77 71,50 71,11 72,26
Obiekty ustugowe . |
i pomocnicze —— s - 6,32 2,57
Obiekty gospodarki :
energetycznej — — —_ — 2,73
Obiekty transportu
i tgcznosci 3,04 3,82 4,57 3,83 -
Sieci zewnetrzne 4,29 " 4,08 8,06 5,58 2,42
wodociggowa 0,14 1,02 1,81 0,53 0,83
kanalizacyjna 0,47 0,64 1,80 217 0,76
gazowa 0,17 0,21 0,27 0,33 0,01
cieplownicza 1,38 14 2,28 1,72 0,44
niskiego napigcia — 0,63 0,58 0,37 0,04
os$wietlenie terenu 0,85 0,27 0,71 0,34 0,26
odwodnienie ulicy 1,12 0,10 0,61 — 0,05
telefoniczna 0,19 0,07 — 0,12 0,03
Urzgdzenie terenu 2,46 2,66 6,21 1,96 3,24
Obiekty zaplecza dla
potrzeb wykonawstwa 0,28 0,23 0,07 0,07 0,07
Koszty obstugi ;
inwestorskiej 4,34 4,24 3,49 , 3,68 3,80
powiernictwo i nadzér 4,30 4,24 1,48 —_ 1,21
koszty utrzymania '
zarzadu — — 1,33 — 1,33
optaty na CZSBM —_ — — — 0,36
ekspertyzy i odbiory — -_ 0,04 — 0,08
generalne wyko- -+ )
nawstwo i e —_ 0,28 —_— 0,82
inne — —_ 0,36 —_— e
Rezerwa 4,28 4,76 1,27 " 4,76 9,59
Ogolem 100 100 100 100 100

Zr6dlo: Oprecowanie wiasne na podstawie dokumentacjl rejonu ,B'* SDM oraz Borowicz,
Struktura nakladéw Inweslycyjnych w osledlowym budownictwle mlouknn!oqun... (por. przyp. 13).

— udzial nakladow na badania i dokumentacje w caloéci nakladow

wahat sie w grupie osiedli typowych w granicach od 1,10 (Zubardz-
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-Poinoc, zadanie Va) do 3,567 (Chelmonskiego), podczas gdy w sektorze
,B" SMD wyniost 2,60;

— udzial nakladow na przejecie i przygotowanie terenu w calosci
nakladow wahal sie w grupie osiedli typowych w granicach od 0,43
(Czerwony Rynek) do 8,56 (Zubardz-Péinoc, zadanie Va), podczas gdy
“w SDM w sektorze ,,B"" wyniost 0,72;

—- udzial nakiadéw na koszty obstugi inwestorskiej w calosci nakla-
dow wahat sie¢ w grupie osiedli typowych w garnicach od 3,49 (Chel-
monskiego) do 4,34 (Zubardz-Pélnoc, zadanie Va), podczas gdy w SDM
w sektorze ,,B" wyniést 3,80.

Szczegolnie zaskakujgcy jest fakt, iz pomimo prototypowego charak-
~ teru i stosunkowo znacznej wysokosci budynkéw mieszkalnych zlokali-
zowanych w sektorze ,B' SDM wskaznik udzialu nakladéw na reali-
zacje. budynkéw mieszkalnych, w calosci nakladéw inwestycyjnych
wynoszacy 72,26, jest w tym zespole prawie analogiczny jak w wie-
kszosci osiedli tradycyjnych.

Wyjatek od omawianej tendencji stanowi pozycja ,Rezerwa na wy-
datki nieprzewidziane". W pozycji tej wskazniki udzialu nakladow
w grupie osiedli typowych mieszczg si¢ w przedziale od 1,27 (Chelmon-
skiego) do 4,76 (Czerwony Rynek, Zubardz-Péinoc, zadanie VI). Nato-
miast w zespole SDM sektor ,,B" przewidziano w tej pozycji naklady,
ktore stanowig az blisko 1/10 calkowitych nakladéw inwestycyjnych.
Jest to zrozumiale, zwazywszy na specyfike lokalizacji tego osiedla
oraz prototypowy charakter i znaczng wysoko$¢ jego zabudowy miesz-
kaniowej. ‘

Przeprowadzone porownanie nie dotyczy wreszcie pozycji ,,Naklady
na sie¢ zewnetrzng', gdyz osiedle srédmiejskie zlokalizowane zostalo
na terenie w pelni uzbrojonym. Ponoszone w tym zespole naklady na
sie¢ zewnetrzng zwigzane byly jedynie z koniecznoscia dokonania.
adaptacji sieci dla potrzeb budynkow wysokich oraz dokonania pod-
lgczen budynkow do urzadzen infrastrukturalnych.

W tej sytuacji istotnego znaczenia nabiera udzielenie odpowiedzi
na pytanie, jak ksztaltuje si¢ wysokosc nakladéw jednostkowych w ba-
danym $rodmiejskim zespole zabudowy w poréwnaniu z przyjetymi
jako podstawa odniesienia czberema typowymi osiedlami mieszkanio-
wymi. Dla uzyskania odpowiedzi na to pytanie badawcze obliczono
wskazniki jednostkowe nakladéw odn1es1one do 1 m? pow. uzytkowej
mieszkan, Rezultaty tych obliczen prezentuje tab. 2.

Srodmiejski zesp6t wysokiej zabudowy mieszkaniowej okazal sie

blisko dwukrotnie drozszy od typowych osiedli mieszkaniowych., Zroz-
~nicowanie w wysokoéci nakladéw jednostkowych ogélem wyraza sie
wskaznikiem 1.8, Analogiczny wskaznik wystgpit rowniez w dominujg-



BUE.

Realizacja lyek‘sploata'cja $roédmiejskiego zespolu budynkow 33

S——

cej pozycji nakladow na realizacje zabudowy mieszkaniowej Wyzsze
od éredniego zréznicowanie wystgpilo w nastepujacych pozycjach na-
kladow: koszty badan i dokumentacji (+2,4), koszty generalnego wy-
konawstwa (+5,9), rezerwa na wydatki nieprzewidziane (+4,6).

Jest rzeczg oczywisty, iz podstawowym powodem wyzszych nakta-
dow poniesionych na realizacje osiedla $rodmiejskiego w poréwnaniu
z osiedlami typowymi byly szczegélnie wysokie naktady, jakie naleza-
to ponieé¢ na zespol trzech wysokich budynkow mieszkalnych., Koszt
realizowanego w tych obiektach 1 m? pow. uzytkowej mieszkan, wyno-
szacy ponad 6700 zi, byt bardzo wysoki. Dla poréwnania — naklady na
realizacje programow mieszkaniowych typowych osiedli Zubardz-Péi-
noc, zadanie Va; Zubardi-Poinoc, zadanie VI; Chelmonskiego i Czer-
wony Rynek wyniosty odpowiednio: 4249 zl/m? pow. uzytkowej miesz-
kan, 3728 zl/m® pow. uzytkowej, 3444 zl/m?* pow. uzytkowej, 3521 zl/m?
pow. uzytkowej — wszystkie naklady wyrazone w cenach z 1976 r.

Obcigzenie lokatorow pelng kwotg nabycia tak drogich mieszkan
mogloby doprowadzi¢ do niepozgdanych proceséw stratyfikacji spo-
lecznej mieszkancow $rodmiescia kodzi. Azeby zapobiec tym spolecznie
niepozadanym zjawiskom opracowane zostaly, na wniosek spoldzielczos-
ci mieszkaniowej, odrebne zasady finansowania wysokich budynkow
mieszkalnych w SDM. Wydana zostala w tej kwestii specjalna uchwata
Rady Ministrow!, Postanawia si¢ w niej m. in. co nastepuje:

Jako podstawe do ustalenia wysokosci miesigcznej raty oplaty kredytu banko-
wego . wykorzystanego na budoweg spoldzielczych mieszkan lokatorskich w  trzech
budynkach, wysokich w rejonie B Srodmiejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej w Lodzi —
podlegajgcego splacie na ogodlnie obowigzujacych warunkach — przyjmuje sie rze-
czywisty koszt czlonkowski (nie obejmujacy kosztow ponadnormatywnego wyposa-
zenia i ~wykonczenia mieszkan), pomniejszony o wymagany wklad oraz o kwote
2500 z} na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

' Kredyt bankowy w wysokoéci 2500 zt na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan
lokatorskich, po zakornczeniu i rozliczeniu kosztéw budowy zostanie pokryty:

1) w 50% 2z budzetu centralnego, w kwotach nie przekraczajacych 5 miln zt
rocznie, ‘

2y w pozostatej czgsci — z nadwyzki budzetu R‘ady Narodowej m. Lodzi.

Tak wigc uchwala Rady Ministréw, uznajac stuszno$¢ postulatéow
spoltdzielczosci mieszkaniowej, sprecyzowala ﬁasa‘dy subwencjonowania
budowy reprezentacyjnych obiektow éréodmiescia kodzi, jakimi sg wy-
sokie budynki mieszkalne sektora ,B' SDM, ze $rodkéw budzetowych
panstwa oraz z budzetu Rady Narodowej m. Lodzi.

14 Uchwala nr 68 Rady Ministrow z dnia 15 marca 1974 r, w sprawie zasad fi-
nansowania budowy wysokich budynkéw mieszkalnych SDM w. Eodzi (nie publiko-
wana).



Wskazniki naktadow

Tabela 2

jednostkowych w zespolach typowych oraz w s$rodmiejskim zespole zabudowy w Eodzi
(zifm? pow. uzytkowej mieszkan)
-

Osiedla typowe Naklady w SDM
S & $OM | ———
Rodzaj nakladéw Zubardz-Poinoc Zul3ardz— Chetmon- | Czerwony Srednie sektor sredme_ el
zadanie Va sElnac skiego Rynek naklady ,.B" w osiediach
= zadanie VI < typowych
1 2 3 4 5 6 7 8

Dokumentacja 65 72 172 110 105 242 24

Przejecie i przygoto-
wanie terenu 508 45 61 21 42 64 1,5

Budynki mieszkalne 4249 3728 3444 3521 3735 6738 1.8

Obiekty ustugowe <
i pomocnicze — = — — 313 240 08

Obiekty gospodarki
energetycznej — — — 313 —_ 255 —

Obiekty transportu :

i lgcznosci 180 183 220 190 193 — —

Sieci zewnetrzne 254 195 388 . 276 278 221 0,8
wodociggowa 8 49 87 26 42 76 1,8
kanalizacyjna 28 30 87 107 63 71 1,1
gazowa 10 10 13 16 12 1 0,1
cieplownicza 81 55 110 86 83 41 0,5
niskiego napigcia — 30 28 18 25 4 0,2
oswietlenie terenu 50 13 34 17 28 24 0,9
odwodnienie ulicy 5 66 5 29 2 33 2 0,1
telefoniczna 11 3 — 6 7 2 0,3

2%

zoimolrog [ezipuy



Tabela 2 (cd.)

1 2 3 4 5 6 7 8
Urzadzenie terenu 147 127 299 97 167 307 18
Obiekty zaplecza 16 11 4 3 8 6 0,7
Koszty obsiugi -

inwestorskiej 259 203 168 183 203 354 N3P

powiernictwo i nadzér 259 203 71 — 178 113 06

koszty utrzymania :

zarzgdu — — 65 - 16 . 124 7.7

oplaty na CZSBM —_ — —— — — 33 —

ekspertvzy i odbiory — — 2 -— 0,5 7 14,0

generalne wyko-

nawstwo — — 13 — 3 77 25,7

inne —_ - 17 — ~ - —
Rezerwa 254 228 61 236 195 894 46
Ogotem 5931 4792 4817 4950 5122,5 9321 18

Z:é6dlo: Jek w tab. 1.

, moyuApngq njodsez obarysforupolrs efovjeordssio 1 eloezieey

ge



36 i Andrzej Borowicz

V. ANALIZA SKLADU SOCJALNEGO MIESZKANCOW
BADANEGO ZESPOLU ZABUDOWY

Badanie ekonomiczno-spolecznych probleméw zespoléw zabudowy
mieszkaniowej nie moze — w zakresie zagadnien spolecznych — po-
mija¢ kwestii struktury zamieszkujacej dane osiedle zbiorowosci loka-
toré6w. Ta grupa informacji, juz sama w sobie stanowigca interesujgcy
materiat faktograficzny, jest ponadto istotnym punktem wyjécia badan
‘kwestii bardziej szczegotowych, jak np. analiza” opinii mieszkancow
danego osiedla na okreélony temat!s, 4

Rozpoznanie powyzszego problemu podjete zostalo réwniez w celu
uzyskania odpowiedzi na pytanie, jak dalece troska o zapobiezenie
procesom stratyfikacji spolecznej i bedace jej przejawem decyzje, o kto-
rych byla mowa w punkcie 3.2 niniejszego artykutu, okazaly sie efek-
tywne. '

Badanie skiadu socjalnego mieszkancow SDM sektora ,B" przepro-
wadzone zostalo metodg reprezentacyjng, w oparciu o sytuacje jaka
wystgpowala w tym zakresie w budynku wysokim nr 2. Podstawg ok-
reslenia skladu socjalnego mieszkancow byla charakterystyka gtownych
lokatorow poszczeg6lnych mieszkan. Badanie relacjonuje stan istniejg-
cy W okresie przekazywania mieszkan lokatorom — tzn. w pierwszym
_polreczu 1978 r.

Informacje Zrédlowe uzyskane zostaly w Lodzkiej Spéldzielni Miesz-
kaniowej. Niestety, zakres informacji jakimi o gléwnych lokatorach .
dysponuje spoldzielczos¢ mieszkaniowa jest bardzo waski. Dlatego tez
mozliwe bylo dokonanie analizy skladu socjalnego mieszkaficow sekto-
ra ,,B" SDM wylgcznie w oparciu o dwie cechy — a mianowicie zawod
i wiek. Dla zwickszenia zakresu informacji skorelowano dane dotycza-
ce odpowiednio zawodu i wieku gléwnych lokatorow kazdego z miesz-
kan z polozeniem zajmowanego przezen mieszkania na okreslonej kon-
dygnaciji. '

Strukture zawodowa gtéwnych lokatoréw oraz lokalizacjg zajmowa-
nego przez nich mieszkania prezentuje tab. 3.

Dzielgc ogét mieszkancow budynku nr 2 sektora ,B" SDM wedtug
wykonywanych zawodow, wyodrebniono siedem grup zawodowych. Sa
to nastepujace grupy: pracownicy umystowi bez wyzszego wyksztalce-
nia, specjalisci z wyzszym wyksztalceniem, pracownicy fizyczni, przed-
stawiciele wolnych zawodéw, przedstawiciele zawodow artystycznych,
studenci, oraz emeryeci i renciéci.

15 Badanie takie, majace na celu zebranie opinii mieszkaficow SDM na temat

funkcjonowania tego zespolu zabudowy, zamierzamy przeprowadzi¢ w najblizszym
czasie. ' 4



Tabela 3

Gléwni lokatorzy budynku wysokiego nr 2 w sektorze ,B” SDM w kodzi — wed}ug'zawodéw i lokalizacji mieszkania

Struktura zawodowa giéwnych lokaterow (%) 3
Catkowita
Lokalizacia mieszkania pracowni- | pracowni- . 2 liczba
% d}u;ql:on dy;n acsi cy umysio- | cy umysto- | Pracowm wolne Awdy i A mieszkan
wi bez wi z cen- = 1 5 zawody ety SIRCeLE s R Ao zasiedlo-

cenzusu Zusem izyczin styczne nych
I 27 9 19 18 9 —_ 18 11
b1 47 13 13 27 —_ — —_ 15
I 53 7 13 7 —_ 7 13 15
v 20 13 —_ 27 7 7 26 15
v 47 13 13 7 7 13 — 15
—Vv 39 11 o 3 17 4 6 12 71
vi .20 20 26 20 7 — 7 15

Vi . Pietro techniczne
VIII 20 20 33 13 7 7 — i5
X 20 20 13 26 7 7 7 15
X 27 13 7 27 - 13 13 15
X1 40 13 — 26 7 7 7 i5
VI—X1I 25 17 16 23 < A 7 7 75 W

X1 20 33 i3 20 7 7 — 15
X1 17 25 17 17 17 7 — 12
X1V 10 20 10 30 20 10 —_ .10
XV 43 — —- 14 29 14 — 7
XVI = = 40 40 20 =3 2 5
XVII — 33 34 33 - == 3 s 3
XHn—XVvII 17 21 15 18 15 14 —_ 52
Ogétem 28 16, 14 21 7 | 7 7 198

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie informacji uzyskanych w Eodzkiej Spéldzielni Mieszkaniowej.

MojuApng njodsez obarysfermpeis efovjeoidsye | efoezieay
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W grupie pracownikéw umyslowych bez wyzszego wyksztalcenia
wystgpowaly m. in. nastepujgoe zawody: technik, technolog, ekonomis-
ta, sekretarka, instruktor.

Weéréd lokatorow bedacych specjalistami z wyzszym wyksztalceniem
zanotowano wystepowanie m. in. takich zawodéw jak: wiodkiennik, his-
toryk, mgr wychowania fizycznego, mgr farmacji.

Najsilniejsze zréznicowanie zawodowe zaobserwowano w grupie
pracownikéw fizycznych, gdzie napotkano pracownikéw m. in. nas-
tepujacych specjalnoéci: elektryk, elektromonter, monbter samochodo-
wy, sprzedawca, operator, cholewkarz, tkaczka, $lusarz, kierowca, kra-
wiec.

Dwie ostatnie grupy stanowily: wolne zawody reprezentowane przez
takie specjalnosci jak: lekarz, dziennikarz i profesor wyzszej uczelni
oraz zawody artystyczne reprezentowane wéréd mieszkancow analizo-
wanego budynku przez: dyrygenta, muzyka, artystke balelowa, aktor-
ke, plastyka i rezysera.

Jak na to wskazuje analiza wskaznikéw udzialu, wyszczegolnionych
w wierszu ,,Ogélem" tab. 3, wirod lokatoréw bhadanego wysokiego bu-
dynku mieszkalnego dominujacq liczbowo grupe (28%) stanowili pra-
cownicy umyslowi nie posiadajacy wyzszego wyksztalcenia oraz przed-
stawiciele wolnych zawodéw (21%). Lokatorzy wykonujacy te dwie
grupy zawodéw stanowili lgcznie blisko 509, wszystkich mieszkaficow.
Trzecig co do liczebnoéci grupa zawodowa byli specjalisci z wyzszym
wyksztalceniem — 16%. Dopiero na czwartym miejscu (14%) uplaso-
wali sig pracownicy fizyczni. Zawody artystyczne, studenci i emeryci,

_charakteryzujgc si¢ analogicznym wskaznikiem udziatu wynoszacym
7%, tworzyli stosunkowo niewielkie zbiorowosci lokatorow.

Podstawowym wnioskiem, jaki nasuwa si¢ w wyniku podjetej anali-
zy, jest konstatacja wysoce specyficznego skladu socjalnego lokatoréw
srodmiejskiego zespolu zabudowy. Na poparcie tej tezy, obok prezen-

 towanych wyzej wskaznikéw struktury, mozna réwniez wysuna¢ argu-
ment, iz w budynku bedacym podstawg badania mieszkala tylko jedna
tkaczka, a wigc przedstawicielka zawodu najbardziej dla kodzi charak-
terystycznego, i az czterech rezyseréw., i

Rzecz jasna, odnotowanie daleko posunigtej specyfiki skiadu socjal-
nego lokatorow $rédmiejskiego zespotu zabudowy nie moze budzi¢ nad-
mleryego zdziwienia. Wrecz przeciwnie. W wielu wypowiedziach na
temat budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych w dzielnicach &rod-
miejskich wielkich miast podkreélano przeciez wielokrotnie, iz wér6d

grup zawodowych potencjalnie najsilniej zainteresowanych tgq lokali-
zacja wskaza¢ nalezy w pierwszym rzedzie na osoby, ktére swojq prace
zawodowg wykonujg w réznych porach dnia, a nawet doby — a wiec
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przedstawicieli wolnych zawodéw, zawodéw artystycznych i, w pew-
nym zakresie, specjalistow z wyzszym wyksztalceniem, zwlaszcza pel-
nigcych odpowiedzialne funkcje kierownicze.

Pewnym zaskoczeniem moze okaza¢ sie, w kontekscie powyzszego
stwierdzenia, fakt, iz wérod lokatoréw badanego wysokiego budynku
mieszkalnego grupa zdecydowanie dominujgcg okazali sie pracownicy
umystowi nie posiadajgcy wyzszego wyksztalcenia. W wyjasnieniu tej
kwestii w ¢hwili obecnej mozna postuzy¢ sig, z braku materiatu zréd-
lowego, wylacznie domniemaniem. Tak wiec mozna na przyklad dom-
niemywac¢, iz przedstawiciele tej grupy zawodowej okazali sie szczegol-
nie podatni na pewne tendencje snobistyczne, jakie niewatpliwie w ok-
resSlonych $rodowiskach mogly wyrazi¢ sie dazeniem do zamieszkania
w centrum miasta. ' ’

Na zakonczenie tej sekwencji niniejszego opracowania dokonamy
zestawienia struktury mieszkancow badanego wysokiego budynku lédz-
kiego $rodmiescia ze strukturg zbiorowosci lokatorow osiedla Za Zelaz-
ng Bramg w Warszawie. Pewne istotne podobienstwa zachodzace pomig-
dzy tymi dwoma zespolami zabudowy (wysoka zabudowa mieszkaniowa,
polozenie w obrebie dzielnicy $rodmiejskiej lub w jej sasiedztwie) do-
puszczaja mozliwose takiego poréwnama Poréwnawczue zestawienie
prezentuje tab. 4.

Tabel/a 4

Struktura zawodowa mieszkancow poszczegélnych kondygnaciji
. budynku mieszkalnego — analiza poréwnawcza (%)

Pracownicy fizyczni Specjalidct 'z wyiszym
wyksztatceniem
Wyszczegoblnienie
Warszawa Lodz Warszawa Lodz
Ogolem mieszkancy osiedla 15 14 44 16
Mieszkancy od I do V kondygnacji 22 11 35 11
Mieszkaticy powyzej XII kon-
dygnacji b 15 50 21

Zrédto: Teb, 3 oraz T. Burger, Spoleczna i demogm!lczna ewoluclu osiedla Za Zelaznq
Bramq, [w:] Studia nad osiedlami, Warszawa 1978, s. 157,

Dokonane zestawienie nie wykazuje istotniejszych podobienstw, tak ‘
w zakresie strukiury catkowitej populacji mieszkancéw analizowanych
osiedli wedlug zawodéw (por. wiersz 1 tab. 4), jak rowniez w zakresie
przemian tej struktury na poszczegolnych kondygnacjach budynkow.

Jedyne podobienstwo dosirzec mozna w grupie specjalistow z wyz-
szym wyksztalceniem. Lokatorzy bedacy przedstawicielami tej grupy

\
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zawodowe]j zamieszkuja bowiem w obu przypadkach liczniej na kondy-
gnacjach najwyzszych niz na najnizszych, Ta ogélna tendencja jest
jednak wyrazona poprzez wskazniki szczegélowe o bardzo zréznico-
wanej wysokosci.

Analiza zaleznosci wystepujacych pomigdzy wiekiem gléwnych lo-
katoréw a poloZzeniem zajmowanych przez nich mieszkan na okreélo-
nych kondygnacjach budynku dokonana zostala w tab. 5.

Z tabeli tej odczyta¢ mozna, iz wéréd mieszkancéw badanego budyn-
ku przewazajq ludzie miodzi, urodzeni po 1951 r. (21%) oraz osoby
w sile wieku utrodzone w latach 1941—1950 (32%). Eacznie ponad polo-
wa gléwnych lokatoréw budynku nr 2 nie prmekroczyla w chw111 otrzy-
mania mieszkania wieku 40 lat.

Korelacja wystepujgca pomiedzy wiekiem lokatora oraz polozeniem -
jego mieszkania na okreslonej kondygnacji ma charakter zlozony. Fak-
tem jest, Ze osoby najstarsze, urodzone przed 1920 r., w zasadzie nie
zamieszkuja wyzej niz na dwunastej kondygnacji. Jednakze z drugiej
strony wskazniki udziatu oséb z dwéch najmlodszych grup wiekowych
liczone dla poszczegélnych kondygnacji nie wykazuja wiekszego zroz-
nicowania, Szczegélnie wyraznie zjawisko to mozna zaobserwowa¢ na
przykladzie grupy mieszkancéw urodzonych w latach 1941—1950,

; V1. PODSTAWOWE PROBLEMY EKSPLOATACJI
WYSOKICH BUDYNKOW MIESZKALNYCH ZLOKALIZOWANYCH W SDM

Pierwszy okres eksploatacji wysokich budynkéw mieszkalnych sek-
tora ,B'"" SDM pozwolil administratorom odpowiedzialnym z ramienia
spotdzielczoéci mieszkaniowej za ich stan techniczny na zebranie wste-
pnej grupy spostrzezen. Uwagi te daja s1e pogrupowa¢ w dwa, w miare
jednorodne, zestawy probleméw.

Pierwsza grupa zglaszanych przez administratoréw uwag dotyczyla
trudnosci, jakie w poczatkowym okresie eksploatacji wysokich budyn-
koéw mieszkalhych sektora ,B" SDM wystapily na skutek wadliwych
rozwigzan pro_]ektowych oraz nxewlaéciwego wykonawstwa budowlane-
go. W grupie tej podnoszono ‘miedzy innymi nastepujgce kwestie
szczegotowe:

— Niedostatecznie starannie przemys$lane zostato rozwiqzame ZSypu
$mieciowego, poniewaz projektant nie przewidzial mozliwoéci dojazdu
samochodu Miejskiego Przedsigbiorstwa Oczyszczania w bezposérednie
sgsiedztwo zsypu, Tymczasem wigksza niz w innych budynkach liczba
mieszkan przypadajacych na jeden zsyp jest powodem, dla ktérego
gospodarz domu musi na jedng klatke mie¢ przygotowanych okolo
pigtnastu pojemnikéw na kazdy dzien.



Tabela 5

Glowni lokatorzy bddynkn mieszkalnego nr 2 w sektoize ,B” SDM w Eodzi — wedlug wieku i lokalizacji mieszkahia

Lokalizacia Strukiura wiekowa (rok urodzenia) giéwnych lokatoréw (%) Calkowita: lictha
mieszkan wedlug < mieszkan
kondygnaciji przed 1900 | 1901—1910 | 1911—1920-] 1921—1930 | 1931—1940 | 1941—1950 | po 1951 zasiedlonych
’ 1 9 9 9 19 — 27 27 it
i — — 7 13 20 53 7 15
111 — 7 13 21 13 33 13 15
v 13 13 13 20 20 £213 8 15
v — — 20 13 | 13 27 27 15
I
Vv 4 6 13 {7 -5 o 31 15 71
Vi — 6 = 27 ! 27 20 20 15
v Piefro techniczne
VIt — — 7 40 27 20 6 15
X — — 13 7 13 53 14 15
X —_— 7 7 13 ~ 13 33 27 15
X1 - — — 7 13 40 40 15
Vi—X1 a~ 3 5 Jo ol i 33 21 ‘75
X1 = 5 = 13 33 27 27 15
X — = — 9 33 33 25 c12
X1v — = — 10 10 40 40 10
XV = = 14 29 29 14 14 7
XVI — — — 20 — 60 20 . =5
XV — e — — — 67 33 3

Zrédio: Jak w tab. 3.

: moxuApng njodsez oberysferwposs efoejeordsye 1 elovziesy
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— Piony kanalizacyjne wykonane zostaly w analizowanych budyn-
kach z rur PCV, tymczasem tworzywo to, w trakcie czyszczenia i kon-
serwacji zsypow, bardzo czesto ulega uszkodzeniom. '

— Brak mozliwoéci usuwania wody utrudnia w istotny sposob od-
powietrzanie pionow centralnego ogrzewania na si6édmej oraz najwyz-
szej kondygnaciji.

— Do masywnych okien budynku wysokiego zastosowano okucia,
zawiasy i zamki o zlej jakoéci, co jest powodem czestych reklamacji
ze strony uzytkownikow.

— Zastosowanie plytek PCV w charakterze wykladziny podlogowej
na korytarzach okazalo sig w praklyce rozwiagzaniem rowniez nie do
konca przemyslanym. Administratorzy podkreélali bowiem brak mecha-

. nicznych urzgdzen do czyszczenia i froterowania tego rodzaju wykla- -
dzin, Nawet w przypadku ich posiadania wytania si¢ kolejny problem
wynikajacy z braku na korytarzach gniazdek niskiego napiecia, co wy-
klucza mozliwo$¢ korzystania z wszelkich urzadzeﬁ o napedzie elek-
trycznym, ;

Druga grupa probleméw, jakie wylonily sig w poczatkowym okresua
eksploatacji budynkéw i znalazly swoje potwierdzenie w wypowie-
dziach administratorow, zwigzana jest z zarzadzaniem wysokimi budyn-
kami mieszkalnymi sektora B"” SDM. Odpowiedzialni za ich stan admi-
nistratorzy wskazywali w tym zakresie szczeg6lnie na:

— wystepowanie masowych kradziezy osprzetu elektrycznego na.
klatkach schodowych oraz w pomieszczeniach do nich przylegtych jak
zsypy i komorki; :

— trudnosci z zakupem $rodkow chemicznych niezbednych do czy-
szczenia i konserwacji o$cieznic okiennych wykonanych z aluminium;

— fakt, iz specyfika budynku wysokiego powoduje, ze trudnoéci
zwigzane z takimi np. ,typowymi" awariami, jak przerwa w doplywie
pradu czy tez zablokowanie pionu kanalizacyjnego, dotycza silg rzeczy
wigkszej liczby mieszkancow i majq powazniejsze konsekwencje niz
w innym typie zabudowy.

VII. ZAKONCZENIE

Artykut niniejszy jest plerwszg publikacja z planowanej serii opra-
. cowan poswigconych specyficznym problemom realizacji i eksploatacji
zespolow srodmiejskiej zabudowy mieszkaniowej. Ukazano w nim, na
tle podstawowych problemoéow teoretycznych struktury funkc;onalno-
-przestrzennej dzielnic $rédmiejskich oraz roli jaka w jej ramach maja
do spelnienia wysokie budynki mieszkalne, kilka zasadniczych proble-
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mow osiedli tego rodzaju na przykladzie sektora ,,B'" Srédmiejskiej
Dzielnicy Mieszkaniowej w Lodzi. /

Szczegblng uwage zwrécono na zagadnienie wysokosci i struktury
nakiadéw inwestycyjnych w por6wnaniu z typowymi osiedlami miesz-
kaniowymi. Analizie poddano sklad socjalny lokatoréw. Zrelacjonowa-
no wreszcie, w oparciu o wypowiedzi administratoréw, podstawowe
problemy, jakie wystapily w poczatkowym okresie eksploatacji wyso-
kich budynkéw mieszkalnych sektora ,B” Srédmiejskiej Dzielnicy Mie-
szkaniowej.

W kolejnych publikacjach zamierzonego cyklu pragniemy dokonaé
analizy trudno$ci wykonawczych przedsiebiorstw budowlano-montazo-
wych realizujacych osiedla érodmiejskie oraz efektéw ekonomicznych,
jakie przedsigbiorstwa wykonawcze uzyskuja z tytulu tego rodzaju
produkcji. Zamierzamy zebra¢ réwniez opinie uzytkownikéw o miesz-
kaniach polozonych w wysokim budynku mieszkalnym dzielnicy $réd-
miejskiej w kontekécie problemu badawczego zasygnalizowanego
w pytaniu: w jakim stopniu niedogodnoéci bedace immanentng cechyg
wysokiego budynku mieszkalnego sa — w odczuciu mieszkancow —
rekompensowane $érodmiejskq lokalizacjq zajmowanych przez nich
mieszkan? -



