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Marek Medryk™

PROBLEMY ROZWOJU BUDOWNICTWA JEDNORODZINNEGO
NA PRZYKLADZIE LODZI

W ostatnich latach budownictwu Jednorodzinnemu, zaréwno indywie
dualnemu, jak i spéidzielczemu, otwarto w Bolsce droge szybkiegof
"rozwoju. Jest ono powaznym, do niedawna nie doéE}zeganym,‘iféd;
tem mozliwosci lepszego =zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
Nie rozwija sig Jednak zgodnie z planami i spolecznymi ocze=
kiwaniami, d

W niniejszej pracy podjeto prébe __udokumentowania, na
przykiadzie kLodzi, tezy, iz przyépieszéﬁy ponad mozliwosci go-
spodarcze i niezharmonizowany wzrost budownictwa Jednorodzin-
nego moze doprowadzi¢ do wypaczenia Jjego charakteru i zadan,
mimo przychylnego dla tegoz budownictwa klimatu i sprzy Jjajg-
cych Jego rozwojowi decyzji wtadz centralnych, ) !

1. PLRNY I BARIERY

Stworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa jednorodzinnego
Jest Jedng =z podstaw realizacji planéw budownictwa mieszka=-
niowego w Polsce., W planie pigcioletnim  1976-1980 zatozono

~vybudowanie 1575 tys. mieszkaf. Z tej liczby 382 tys., czyli
24, 2% mieszkaﬂ1, obejmuje plan budownictwa Jednorodziﬁhégo{”

* Mgr, starszy asystent w Zaktadzie Gospodarki Komunalne j Iﬁy
stytutu Polityki,Regipnalnej UL, i T

1‘Jednoczeénie powierzchnia wzytkowa budynkdéw Jednorodzinnych
stanowi¢ bedzie niemal LO% ogélnej powierzchni uzytkowej wybudoe=
wanych w tym czasie mieszkarn; por, S. M i z e r.a, Ranga budownie -
ctwa indywidualnego w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych = ludno=.
éci, "Rada Narodowa, Gospodarka, Administracja" 1977, nr 14, s. 30,

(371
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Zaplanowano wybudowanie 187 tys. mieszkad w domkach Jednoro-
dzinnych na terenach miast. Spétdzielczodé mieszkaniowa zamie-
rza zrealizowaé w. tej formie 50 tys. 'mieszkaﬁ, tj. ok, sied-
miokrotnie wigcej, anizeli w ubieglym- pchibleciu‘ Oznacza
‘to, iz w budownictwie Jednorodzinnym zatozono istotny postQpZ.

Partia i Rzgd przywigzuja szczegélne zngezenie"do rozwoju
budownictwa jednorodzinfego. Decyzje .polityczne i decyzje wiradz
pafistwowych stworzyly formalne podstawy do rozwoju tej formy

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych., Uchwata nr 128 Rady Minis-
tréw’? okreslita kierunki dziatania wladz centralnych i tere-
nowych zmierzajgce do wzrostu budownictwa " Jednorodzinnego.
Przede wszystkim budownictwu jednorodzinnemu nadano charakter
. 'Planowy. Resorty i wtadze terenowe zostaty zobowigzane do
‘opracowania planéw, wyznaczenia i uzbrojenia terenéw, zapew-
inigpia dostaw materiatéw budowlanych i zorganizowania komplek=-
sowej obstugi indywidualnych inwestordw, Zmierza gsi¢ réwniez do
rozszerzenia kre&ytowania budownictwa Jednorodzinnego.

Po péitorarocznym okresie funkcjonowania w praktyce posta-
nowier uchwaty sformutowano nastgpujqce podstawowe postulatyh,
dotyczace budownictwa jednorodzinnego: '

- Jednym =z najpilniejszych zadafi Jest przyspieszenie zbro-
Jenia i udestepniania dziarek budowlanych; .

- konieczne Jest rozszerzenie wspéldziatania z zakiadami

b4 %

2w latach 1971-1975 wybudowano 276,4 tys, mieszkad w domkach
Jednorodzinnych, Stanowito to ok, 93% liczby zaplanowanej. Nato-
miast w biezgcym piecioleciu efekty mogg byé wyzsze od zatozonych,
bowiem w planach wojewédzkich przewidziano zadania wieksze (o ok.

15 tys. mieszkari) od okreflonych dla budownictwa Jednorodzinnego
przez plan piecioletni kraju, |

Uchwata nr 128 Rady Ministréw z dnia 11 czerwca 1976 r. w
sprawie rozwoju budownictwa jednorodzinnego do 1980 r., Mon,

Pol, nr 31, poz. 134, Postanowienia uchwaly nr 128 rozwija
uchwata nr 71 Rady Ministréw z dnia 2 czerwca 1978 r. W sprawie
rozwoju, organizacji i zaopatrzenia budownictwa indywidualnego

(Mon, Pol. nr 23, poz. 78), traktujaca jednakze wytgcznie o indy-
widualnym budownictwie zwigzanym z produke jg rolng,

Por,: Sprawozdanie 2z prac partgﬁgn-rzgdowych. zespoidw
problemowych. Materiat dla delegatéw na Krajowg ' Konferencje
PZPR, Warszawa 1978, s, 107-109 oraz: D, Pie tr zy k, Budowni=
ctwo jJednorodzinne, "Rada Narodowa, Gospodarka, Administracja"
A978, nr.'5, 8s 39, ‘ ¥
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"praoy -w‘ vak 2sie przygotowania terenéw i pomocy w budownictwie
Jednorodzinnym”;

- zmian wymaga polityka kredytowania budownictwa jednoro-.

dzinnego (szczegdlnie dotyezy to urealnienia normatywnego kosze

tu 1 m" powierzchni uzytkowej, stanowigcego podstawe wyzna-

czenia wysokodci kredytu, Jjak réwniez- przyznania preferenc:ii
zabudowie zwartej); /

NV

= szybkie) - poprawy wymaga funkcjonowanie systemu zaopatrze- ,

nia ludnosci w materialy budowlane;
- konieczne Jest Szybsze wprowadzanie "zasady jednego 0-

kienka" - w przewazajacej liczbie wojewédztw nie zorganizo-'

~wano bowiem: dotychczas kompleksowej obsiugi indywidualnych in-
westordw, 3 :

Postulaty te $wiadczg, 2e wtadze centralne  rozwigzaty

problem jedynie od strony formalnej, natomiast dziatania go=
spodarcze nie nadgzaty za ich postanowieniami,

Istnieja dwie grupy przyczyn takiego stanu rzeczy, Pler-

wsza grupa przyczyn wynika 2z ogdlnego rozwoju gospodarczego ‘

kraju i ~wzrostu poziomu 2ycia ludnodcis Wzrost indywiduaL-g

" nych dochodéw pozwala na dokonanie zmian w polityce finanso-
wania ‘budownictwa mieszkaniowego., Coraz wiekszy moze byé udziak

. funduszéw wtasnych 1ludnoéci w koszcie mieszkania,. Umozliwia

to Jednoczesnie poprawg standardu mieszkaniowego. W tym konfff
tekscie stuszny priorytet uzyska} rozwdj budownictwa Jjednoro=

dzinnego, ktére m, in.:

-W 'duzym -stopniu aﬁgazxie wlasne érodki pieniqzne lﬁdb' 

nodei, © wprywajac ‘tym  samym dodatnio na . réwnowage rynkowa;

- charakteryzuje sig niemal ‘dwukrotnie wigkszg powierz;"‘

chnig uzytkowg mieszkaﬁ,' anizeli hudownictwo wielorodzinne'

= W znacznej czesci Jest realizowane systemem ~gospodar=
c¢zym, a wige nie obcigzd potencjatu produkcyjnego przedsie-?

biorstw budowlanoamontazowych

Ta grupa przyczyn wplywa niewqtpliW1e na przyép;eszenie‘

5 Wydaje siq, iz pomoc zakladdw pracy w tego typu dziala-
_niach winna mieé charakter Jedynie interwencyiny. Niepokoi fakt
. powlerzania  przedsiebiorsiwom i innym jednostkom gospodarczym co=-

raz szerszego zakresu zadari spoza wtasciwych im funke ji produkeyj=

nich.

nych i uslugowych, co niewqtpliwie ostabia realizacaq tych ostate-
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rozwoju budownictwa Jednorodzinnega i stymuluje zmierzajqce w
tym kierunkuidecyzje gospodarcze,: !

b;&ééuméfupa przyczyn aktualnego stanu budownictwa Jedno-
rodzinnego to ' czynniki ograniczajqce Jego rozwéj. . Powoduja
one niepeing realizacje decyzji wkadz centralnych, Ich #rédia
tkwig czgsto w polityce mieszkaniowej lat ubiegtych. Sg to
przede wszystkim: } '

- preferowanie budownictwa wielorodzinnego, dajacego szybsze
i wigksze efekty -iloéciowe, w zaXozeniu tafiszego (a przeciez
finansowanego giéwnie przez parstwo), zasadniczo posiadajacego
charakter egalitarny;

-~ traktowanie budownictwa Jednorodzinnego (szczegélnie w
miastach) jako marginesu budownictwa mieszkaniowego, w zasadzie
© charakterze elitarnym, a wigc nie wymagajgcego pomocy pan=
stwa i do niedawna na te pomoc nie zastugujqcego;

- wynikajgce 2z powyzszych: zmonopolizowanie technologii,
rynku materiatéw budowlanych,  zasobéw sprzetu budowlanego i
terenéw uzbrojonych przez budownictwo wielorodzinne;

= 2wigzany 2z tym brak nowoczesnych technologii, odpowied-
nich materiaiéw budowlanych i prefabrykatéw oraz uzbroj&nych‘
terenéw dla budownictwa Jednorodzinnego;

' - nieprzystosowanie potencjatu wykonawczego przedsigbiorstw
budowlano-montazowych do potrzeb budownictwa Jednorodzinnego,
‘a wige do matego, specyficznego placu budowy, A o
~ Oczywiscie  istniaty réwniez inne przeszkody, Jednakze te
 najwazniejsze, najsilniej dziatajace, wytworzyly w przesziofci
iwokdl budownictwa Jednorodzinnego nieprzychylny mu klimat. Zmia-
;nal tego Kklimatu, szczegélnie na najnizszych szczeblach hie-
~rarchii gospodarcze], stanowi Jedno 2z wazniejszych 1 trud-
_niejszych zadad aktualnej polityki mieszkaniowe j, ; ’
' Doniostym krokiem w realizacji tego celu Jest powierze-
nie giéwnego cigzaru zadai w dziedzinie budownictwa Jednoro=-
dzinnego spétdzielczosdei . mieszkaniowej., JeJ udziat w realizacji
tegoz budownictwa, w piecioleciu 1976-1980 Jeszcze niewielki,
‘W dalszych Jlatach bedzie wzrastat, Spdétdzielcze budownictwo
Jednorodzinne Jjest realizowane na takich samych zasadach, Jjak
wtasnosciowe budownictwo wielorodziﬁne, co czyni Je powszech-
niej dostepnym (w znaczeniu uniezaleznienia przysztych lokato-
‘réw od posiadania dziatki budowlanej i znacznego zasobu £rod-
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kéw pienieznych), Jednoczeénie spétdzielnie mieszkaniowe, po-
przez 2zrzeszenia budowy domkdw Jednorodzinnych i zrzeszenia
pomocy w budownictwie Jednorodzinnym, mogg zapewnié obstuge ine
westorskq budownictwa =zalég zaktadéw pracy, przejmujgc tym sa-
mym koordynacje powaznej czgSci  budownictwa indywidualnego .
W miarg realizacji tych szerokich uprawnied  spéidziel-
cz08¢ mieszkaniowa jest w stanie decydulaco wpiyngé na ksztat-
towanie wy282939 standardu zabudowy Jednorodzinnej, zharmoni-
zowanie ksztaltu érchitektonicznego i urbanistycznego osiedli
oraz lepsze wykorzystanie terendw poprzez upowszechnianie za-
budowy 2zwartej. A przede wszystkim moze zapewnié istotny
rozwéj ilosciowy budownictwa Jednorodzinnego, Jak powazne Jest
to zadanie, &wiadczy o tym poréwnanie z niektérymi krajami
socjalistycznymi, w ktérych budownictwo Jednorodzinne w znacz-
nym -stopniu zaspokaja potrzeby mieszkaniowe. Tak np. w latach '
1971-1973 udzia* budownictwa indywidyalnego (prawie w catogci o
~ charakterze Jednorodzinnym) w ogolnej liczbie wybudowanych mie-
szkai wynosir: w Polsce - 26,7%; w Bulgarii - 69,1%; w Ru~
munii. - 62,6%; na Wegrzech - 68,6%; w Jugostawii - 68;1%7.

2. BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE W LODZI W LATACH 1976~1980

W latach 1971-1975 wybudowano w Lodzi 813 mieszkan w dom-
kach Jednorodzinnych, w tym 90 mieszkad w budownictwie spéte
~dzielczym, Program budownictwa Jednorodzinnego w Lodzi w latach
1976-1980° 11lustruje tav. 1, ‘ R
-Wzrost zakladanych efektéw w pordwnaniu z poprzednig pig-
ciolatky Jest‘—wyrétny, szczegélnie w budownictwie ,spéldzielé

‘ 6 Budownictwo Jjednorodzinne Jest czgsto utozsamiane z budow-
nictwem indywidualnym, Jest to merytorycznie niestuszne, lecz w
praktyce trudne do wyeliminowania ze wz ledu na bardzo dowolne
grupowanie ‘danych liczbowych w réznych Zrédrach.,

Budownictwo 1 sytuacja mieszkaniowa w krajach europe jskich,
"Wybrane Informac je Tematyczne CINTE" 1975, z, 2 B VB )

8 Program ten zostat zatwierdzony jako plan budownictwa jedno-
rodzinnego w Lodzi (czesé planu tegoz budownictwa w ' wojewddztwie

miejskim *6dzkim) decyzjq nr 161/7 prezydenta miasta tLodzi z dnia
28 paZdziernika 1976 r. ) ) :

5
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gk Tabela 1

Program rzeczowy budownictwa jednorodzinnego w Lodzi
w latach 1976-1980

' Budynki : S i
{ oddane do |  1976-1980 1976 1977 | 1978 1979 1980
| uzytku et ‘ il :

om.n 1 685 (1 699)°|297 (276J) 328 (187)|340 (458)|350 (393) 370 (384)
© spbi- = ; ‘

| dziel~ ; |

~ cze .| 870 (884)| 58 (37)|57 (16)|170 (288)|220 (267))|265 (276)
‘ indy-l :

- widpal- ‘ T i

ke g e S N s T L 130 105

o 2R Liczby w nawiasach wynikaja ze skory gowane go w latach 1977-1978 planu
' Wojewbdzkiej Spbldzielni Mieszkaniowej; korekta wynika z niewykonania za-
v latach 1976 i 1977 oraz przesunig¢cia ich na dalsze lata,

r chznie z efektami budownictwa realizowanego przy pomocy spéle
dzioln!. tzn, poprzez Zrzeszenle Budowy Domkéw Jednorodzinnych i Zrze-
iuon:le -Pomocy v Budownictwie Jednorodzinnym,

"L" frédto: Opracowanie wiasre na podstawie dahych Wojewédzkiego Zarzg-
du Rozbudovy Miut i. Osiedli Hiejskieh i Wojowbdzkiej Spéldzielni Mie-
lzkaniovcj. ,

czym. Nadto czesé budbwnictwa indywidualnego quz;e koordyno—
wana 1 nadzorowana przez VWoJjewddzkg Spéidzielnie Mieszkaniowg
. w Lodzi, Dotyczy to budynkdéw wznoszonych w dwéch formachs:
przez Zrzeszenle Budowy Domkéw Jednorodzinnych (spéidzielnia
zapewnia 3ego cztonkom pelnq ‘obsiuge inwestorskg wspdlnie 2z
macierzystym zaktadem pracy 1okator6w), oraz przez Zrzeszenie
Pamocy w Budownictwie Jednorodzinnym (ktéremu spdtdzielnia gwaf
rantuae ‘pomoc W uzyskaniu terenu, dokumentacji dziatek, pro-
aektowh uzgodnieﬁ iy VA R Obie formy  zrzeszen opieraja sie¢ na
.'wnpézpracy 2z Jednostkami gospodarczymi zatrudniajgcymi przysze
\eIYOh 1okator6w. Wojewddzka Spézdzielnia Mieszkaniowa W Lodzi
nkierowala do 55 =zaktaddéw pracy prOpozybje utworzenia ‘zZrze-
szeﬁ.' Pozytywne] odpowiedzi udzielito =zaledwie 8 aednostek
,APrzyczynq niepe!nego wykorzystania tych form budownictwa jed-
norodzinnego aest relatywnie wysoki koszt aprawowania obsiugi
tnwestycyjnej przez spdldzielniq, w.‘poréwnaniu z kosztem pono-
~szonym przez prywatnego . inwestora, samodzieinie zatatwiajacego
te same sprawy. Sytuacja taka powoduje niemoznosé sprecyzowa-
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 nia eibktdw dzialania zrzeszen. Dlatego tez budownictwa reqai-
zowanego przez zrzeszenia nie wyodrebniono w niniejszej pracy,
traktudqc Je lqcznie' z budownictwem oséb fizycznych,
~« Ponad potowg planowanych efektdw rzeczowych budownictwa Jed—,
norodzinnego w Lodzi winna ;;Mnlatach 1976-1980 zapewnié spéi-
dzielczodé mieszkaniowa. Nadto Jej wudziatr w tymze budownictwie .
bedzie ‘wzrastaz z katdym rokiem pieciolatki, az w lataoh
?979-1980 zyska wyrainq przewagg nad budownictwem indywidual-'
nym. Jest to tendencja pozytywna, poniewaz 5p62dzielnia zapeWb'
nia wyzszy standard mieszkad (minimum wyposazenia osiedla sta=-
nowi doprowadzenie energii elektrycznej, zbiorczych urzqdzeﬁw
wodociggowo-kanalizacy jnych oraz budowa drég), Nadto dzigki za=
~ stosowaniu zabudowy zwartej (szeregowej, afcuchowej i atrial—
nej) mozliwe Jest lepsze wykorzystanie terenu W osiedlach spdl—
dzielczych, Przecietna wielkod$é dziatki w tych ‘osiedlach wynoai
180 mz, podczas gdy dla budownictwa indywidualnego jako typo-
wg przyjmuje sie dzialke o wielkodci 500 m2. Budownictwo
spétdzielcze Jest poza tym mniej kiopotliwe dla \1okator6w,‘
anizeli prywatna forma realizacji inwestycji.
Mimo tych wszystkich ulatwied i cech pozytywnych budownio-;

two Jednorodzinne stanowi w Lodzi nikty odsetek budownictwa

mieszkaniowego (w planie na lata 1976—1980 budownictwo jedno- 5

Tabela ‘2‘,};

Wykonanio planu budownictwa g_?norodrinnego w Lodzi ﬁj 
o 977 R

w latach 197 _
Budynki oddame | 1976 ,, 1999w ol
do uzytku ‘ plan | wykonanie plan wykonanie |
Ogétem : i 297 250 328 259
spétdzielcze T 58 T na 157 o
1ndyw1dualne Yo 239 197 171 ‘ 259

e “k

"2 planu 1976 r, wybudowano w terminie 37 budynkéw, zas 16 W
1977 r. Tak réwniez skorygowano plan spétdzielczodei (por. tab, 1).¢
W niniejszeJ pracy kierujemy s8ie¢ Jednakze planem zatwierdzonym
przez prezydenta miasta Lodzi s dlatego oddane  przez WSM budynki
zaliczone do efektéw 1976 r,

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie danych Wojewédzkiej
Spétdzielni Mieszkaniowej, Wojewédzkiego Zarzadu Rozbudowy Miast
i Osiedli Wiejskich oraz Wydziatu Gospodarki Przestrzennej i 0=
chrony Srodowiska Urzedu Miasta Lodzi, . :
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rodzinne stanowi gcznie 2,8%, w .tym spétdzielcze 1,5% mie-
szkari oddawanych do uzytku)., Nadto plany roczne nie 5§ wyko-
nywane, 1 to gléwnie przez budownictwo spéidzielcze,

Jak wynika 2z danych, =zawartych w _tab, 2, plan budownic-
twa Jednorodzinnego ustalono w nierealnej wysokos$ci, Oczywis-
cie trudniej Jjest planowad efekty w budownictwie indywidual-
nym, chociazby dlatego, 2e $drodki na jego finansowanie PO=
zostajg w regkach prywatnych, Uruchomienie tych funduszéw mozna
stymulowaé, Jjednakze trudno przewidzieé skutki. Z tej przyczy-
ny budownictwo indywidualne zaplanowano "ostroznie", z duzg re-
zerwy, za$ podstawg byta tu znajomodé efektéw lat poprzed-
nich, Tym tez m. in. tlumaczy sie wyzszy od zatozonego efekt
budownictwa indywidualnego w pierwszych dwu latach pigciolatki.
Natomiast niewykonanie planu budownictwa spétdzielczego powaz-
nie obnizyto oczekiwany efekt budéwnictwa ' Jednorodzinnego w
Lodzi, W 1976 r. wykonano w formie spétdzielczej 37 budyn-
kéw, a w 1977 r. 16 ‘budynkéw 2z planu 1976 r, Pigeiu budyn-
kéw 2z planu 1976 r. i 'wszystkioh (157) z planu 1977 r. do
stycznia 1978 r. nie oddano do uzytku, Przyczyng tego stanu
rzeczy byio nieprzygotoyanie terenéw, mimo . wyznaczenia wystar-
czajacej 1liczby dziatek budowlanych (zaséb terenéw wyznaczonych
pod budownictwo Jjednorodzinne w Lodzi przedstawia tab. 3).

Z danych przedstawionych w tab, 3 wynika, ' ze wyznaczono
niemal trzykrotnie wigcej dziatek, anizeli bedzie mozna wyko=-
rzystaé w biezacym pigcioleciu, .Réwniez udoatqpnianie‘dzialek
inwestorom przewidziano ‘ze znaczng rezerwa, Watpliwosci moze
budzié Jedynie dodé niska liczba lokalizacji pod budownictwo
rozproszone, Uchwata nr 128 zastrzega co .prawda  koniecznosé
przestrzegania zasady koncentracji niedopuszczania do rozpro-
szenia budownictwa Jednorodzinnego, Jjednakze tzw., normatyw ure
banistyciny9 (wcigz obowigzujqey) dopuszcza realizacje budowni-
ctwa rozproszonégo pod  warunkiem speinienia okréélonych WY MO=
g6w. Nadto wydaje sig, iz ‘1ntenc3q ustawodach byto optymal-

~ ne  wykorzystanie terenéw, a nie skupianie budown;ctwa Jedno=
. rodzinnego wytgcznie w ‘osie¢iach; ‘choéby wbrew ~nakazom ra-

.

ik 9 Zarzgdzenie nr 9 ministra gospodarki terenowej i  ochrony.
grodowiska z dnia 29 stycznia 1974 r. w sprawie wskasnikéw i Wy=

‘tycznzch dla terendéw mieszkaniowych w miastach, Dz4 i Budywimpedy
. poz. 2, ) i
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chunku ekornomicznego., Bowiem budownictwo roiproszbne moze 2za=
pewnié lepsze wykorzystanie Jjuz istniejacych urzadzerd infra-
struktury technicznej oraz wyzszy standard wyposazenia miesz=
kan, ‘ :

Tabela 3

Przygotowanie i udostepnienie terendw pod budownictwo Jjednoro-
dzinne w Lodzi w latach 1976-1980 ¢

v

Budownictwo jednorodzinne
Wyszczegdlnienie e

" ogétem "‘w osiedléch,rﬁszoszoné

Dziatki wyznaczone od poczge ' :
tku 1976 r. 4 820 4 630 190

Dziatki udostepnione: inwe- J
‘| storom w latach (plan) : ;
1976-1980 ogdtem A 2 480 2 310 170

spétdzielczosci ; 1 148 1148 | -
inwestorom indywidualnym® 1 332 1162 170

Realizacja budownictwa
Jednorodzinnego w latach

(plan) 1976-1980 ogéiem 1 685 1 550 135
budynki spétdzielcze 870 870 -

budynki indywidualne® ; 815 680 135

- Lacznie ze zrzesZeniami_,, spd!dzielczymi_’. f

' irddzo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Wo Jewddzkiego
Zarzadu Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejskich, i

Powyzsze uwagi dotyczaq gidwnie budownictwa indywidualnego.

- Z punktu widzenia spétdzielni jako inwestora i uzytkownika ko-‘fl
rzystniejsze Jest kompleksowe zagospodarowanie osiedla, Do tego
celu konieczne Jest Jednak, najpéiniej przed oddaniem budyn-
kéw do uzytku, wykonanie wymaganego minimum uzbroJjenia osied-
lowego i doprowadzenie uzbrojenia komunalnego do granicy osie-
dla., Konieczne minimum uzbrojenia1° okresla sie: ‘

.

19 Minimum to ustalono decyzjq wiceprezydenta miasta Lodzi 2z
dnia 1 wrzeénia 1977 r. w sprawie zasad realizacjl wuzbrojenia te~
renéw Jjednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego na terenie woje~
wédztwa miejskiego ¥édzkiego, . zatwierdzajacg propozycje Wojewddz=
kiego Zarzgdu Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejskich w tejze sprawie, .
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- W odniesieniu do budownictwa, indywidualnego - jako mini=-

mum drég oraz 'urzqdzenia dostarczajgce energii elektrvcznej i
- wody pitnej (moze to byé wiasna studnia); -

= W odniesieniu do budownictwa spéldzielczego (w zabudowie

zwartej) - Jjako drogi przeznaczone do ruchu pieszego i koxo-

wego, urzadzenia dostarczajace energii elektrycznej oraz zbior-
cze urzadzenia wodociggowo-kanalizacyjne. A
 Ponadto do niemal wszystkich (838 z 870) budynkéw wznoe
szonych w biezgce) pigciolatce przez spétdzielnig¢ bedzie do-
prowadzone z dala czynne centralne ogrzewanie i pgaz sieciowy,
Zakrady wykonujace budynki spétdzielcze niechetnie przyse
tepujg do robét kubaturowych na terenie nie uzbrojonym lub
nie w peini uzbrojonym. Dozbrajanie terenu w trakcie'budowy
domkéw 1lub po Jjej =zakoriczeniu .komplikujg prace i podwyZzsza
koszty. Nadto nie mozna przekazaé lokatorom budynkéw, w kté-
- rych nie dziatajy wszystkie przewidziane w planie (a wiec 1
w pdnoszonym przez spétdzielcéw koszcie) uriqdzenia. Dlatego
decydhjqcy wblyw na  efekty rzeczowe spéldzielczego budownictwa

Jednorodzinnego w kLodzi ma wczesniejsze - uzbrojenie

terenu
Tabela &

Tereny hudownicfwa_jedhorodzinnego uzbrodonea, :
i przekazane inwestorom w latach 1976-1977

Zarzadu Rozbudowy

dzielni Mieszkaniowej.,

s Uzbrojehie wediu

~tej czesci budownictwa
zapro jektowano,

b Plan dla Spéldzielczoscl o
czowych budownictwa, tzn, na
_dawanych do uzytku budynkéw,

Zrédro: Opracowanie wiasne na podstawie da
Miast i Osiedli Wiejskich i

Dziatki 1976 1977 1976-1977
uzbrojone plan |wykonanie [plan | wykonanie| plan |wykonanie
Ogétem 574 | 69 501 | 159 Q075 228
spétdzielcze 204 37 211 16. 415 53
inwestordw < o ' :
indywidualnych| 370 ' 32 290 143 660 175

g wymaganego minimuﬁ urzgdzer 1lub peine dla

spérdzielczego, dla ktérej takie uzbrojenie

i

pracowano na podstawie planéw rze-
podstawie liczby rozpoczynanych i od-

ch * Wojewédzkiego
ojqwédzkiej Spéi-
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\

43 ".l"‘rudnoéci w uzbrojeniu terenu odczuwa;jq przede wszystkim
lokatorzy spétdzielczych budynkéw, czgsto nie mogacy sig wpro-
wadzié do ukorczonych Juz domkéw. Co wigcej - spéirdzielnia
czgsto nie 2zna nawet terminu, w ktérym =zasiedlenie budynkéw
bedzie mozliwe. Kiopotéw takich nie majg inwestorzy indywi-
dualni -~ w ostatecznym przypadku mogg oni korzystaé z domkdéw
zupelnie pozbawionych urzgdzedi technicznych, Jest to Jeden z
‘'powoddw rozbieznoSci w wykoneniu planéw budownictwa Jednoro-
dzimmego przez poszczegdlnych inwestordw,

Niewykonanie planu uzbrojenia terendéw wynika 2z dwéch pod-
stawowych przyczyn, Pierwszg 2z nich stanowi znaczny deficyt
mocy wykonawczych przedsigbiorstw budownictwa ‘in‘zy_niery;)nego.
Mocy tych nie wystarcza dla przygotowania terenéw pod waz-
niejsze inﬁestych, Jjak =zakady przemystowe i budownictwo wie-
lorodzinne., Nie dziwi zatem fakt niedotrzymywania  terminéw
przygotowania dziatek pod budownictwo Jjednorodzinne, stanowig-
ce ‘przeciez margines " budownictwa mieszkaniowego w Lodzi”.
Drﬁgq z przyczyn Jjest niedostatek funduszéw. Na uzbrojenie
terenéw pod budownictwo Jednorodzimne w miastach wojewédztwa
przewidziano w 1latach 1976-1980 200 mln z¥, tymczasem jedynie
potrzeby Lodzi przekraczajq 270 mln 2z 2., Decydujacy udzial w
kosztach zbrojenia terenéw majq obszary przeznaczone pod bu=-
downictwo . spStdzielcze, Rdwniez koszt uzbrojenia jednej dziak-
ki Jest w budownictwie spétdzielczym wyzszy, anizeli w budow=-
nictwie indywidualnym, mimo mniejszej drednie} powierzchni
dziatki, Wynika to 2z zakresu uzbrojenia, ‘ _

W odniesieniu do przedstawionej w tab, 5 struktury dzia-
lek 4redni koszt wyposazenia wyniesie '°: ogétem =~ 107,k tys.
'2¥; pod budownictwo spdtdzielcze - 142,5 tys, zt; pod budow~

" Autor nie zajmuje sie pordwnaniem wielkosci deficytu mocy
produkcy jnych przedsiebiorstw budownictwa inzynieryjnego i potrzeb
uzbrojenia terenu pod budownictwo jednorodzinne, bowiem tezg pracy.
nie Jjest udokumentowanie konieczno$ci rozwoju  tychze przedsiee~
biorstw, co jest oczywiste, lecz wskazanie potrzeby skorelowania
potrzeb 2z mozliwosciami i zapewnienia odpowiedniej dyspozycji =
mocami wykonawczymi budownictwa, - e A e T

: 12 Dane Wojewédzkiego Zerzgdu Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejs-
- kich w Lodzi, % I e ‘ Mg v oo e 0
13 Dane szacunkowe. Ceny z 1976 r.

P = Ner

]
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Dziaki przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne w Lodzi
w latach 1976-1980 wedtug planowanego zakresu uzbrojenia

e " Przeznaczenie
Wyggigizzie Dziatrki ogdéiem |pod budownictwo|pod budownictwo
indywidualne | spétdzielcze
‘Liczba dziatek 2 480 1 332 1 148
DEWKCG? 838 ] - 838
DEWK ' 310‘
DEW : } 1 642 } 1 332 S

bl + 0% drogi, E - energia elektryczna, W - woda, K - kanaliza-
cja, C = centraine ogrzewanie z dala czynne, G - gaz,

,irédlo: QEracowanie wiasne na podstawie danych Wojewddzkiego
"Zarzgdu Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejskich i Wojewédzkiej Spit-
dzielni Mieszkaniowej. ; ;

nictwo indywidualne - 76,5 tyé. 2k, Natomiast koszt wynikajacy
z zekresu uzbrojenia bedzie nastepujgecy:

4
'

drogi, energia elektryczna,
zbiorcze urzgdzenia wodo-
ciggowo~kanalizacyjne,
centralne ogrzewanie z dala
czynne i gaz sieciowy 153,6 tys. zi,

drogi, energia elektryczna,
zbiorcze urzgdzenia wodo-

ciggowo~kanalizacy jne 104,4 tys, zt,
drogi, energia elektryczna,
zbiorczy wodocigg - 60,8 tys, zi,

~ PowyzeJ przedstawione koszty w przyblizeniu okre$lajg sto-
pled zaangazowania potencjalu wykonawczego przedsiebiorstw in- .
éynieryjnych w zaleznoSci 'od rodzaju inwestora i przyjetego
standardu wyposazenia dzialek., Sg one Jeszcze Jednym dowodem
wzglgdne) tatwodci wykonania planu budownictwa indywidualnego
W poréwnaniu z Jednorodzinnym budownictwem spétdzielczym,

Ze strukturz kosztéw poszczegélnych urzgdzen, prezentujgce)
sie nastqpujqpo1 H

74 Obliczenia wlasne na podstawie przewidywanych przez Woje-
wédzkg Spétdzielni¢ Mieszkaniowg w Lodzi kosztdw uzbrojenia tere-

nu pod cztery wybrane osiedla domkéw Jednorodzinnych.Ceny z 1976 r
e y
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koszt uzbrojenia ogdtem ' 100,0,
w tym:
doprowadzenie energii :
elektryczne] 91,
drogi dla ruchu pieszego
i kotowego : 19,4,
wodocigg 6,2,
zbiorcza kanalizacja 24,8,
centralne ogrzewanie z dala
czynne 12,7,
doprowadzenie gazu sieciowego 2,44

wynika, iz giéwnym obciqzeniém, zaréwno dla pgzedsiqbioratw
inzynieryjnych, Jjak i dla spétdzielni Jjako inwestora Jest wy=-
még stosowania w osiedlach spérdzielczych zbiorczych urzadzen
wodociggowo-kanalizacyjnych, Nie bez znaczenia Jest = réwniez
fakt, 12 w osiedlach spétdzielczych nalezy wybudowaé oddziel-
ne drogi dla ruchu pileszego i kolowego (wymogu tego nie sta-
via si¢ osiedlom ~domkéw prywatnych), Jednakze drogl sg urzgq-
dzeniem, ktére stosunkowo najtatwiej mozna wykonaé po oddaniu
osiedla do ﬁzytku, dlatego wplyw ich wykonania na efekty
rzeczowe Jjest minimalny. :

Wyzej przedstawiona sytuacja powoduje, ze spétdzielcze bue
downictwo'Jednorodzinne‘ 0 wysokim . standardzie wyposaZenia,
bozwija‘ sig bardzo wolno, natomiast bhdownictwo ihdywiduaiﬁé,
©. niskim standardzie, stanowi podstaw¢ budownictwa Jjednoro-
dzinnego w Lodzi, Stan taki Jest niewgtpliwie - niepozgdany,

3+ UWAGI O STANDARDZIE. WNIOSKI

Nie wulega watpliwodci, 2e przyspieszenie rozwoju budowni-
ctwa Jednorodzinnego wymaga powaznego wysitku gospodarczego 1
organizacjjﬂego. Mimo to nie mozna pozostawiaé na uboczu
kwestii zapewnienia mieszkaniom w domkach Jednorodzinnych wy-
sokieJ Jjakosci, : M) \

Dom Jjednorodzinny posiada swa specyfike. Staje sie  on
zwykle "domem rodzinnym' ~‘dla wielu pokoleri. Spelnia wieced, '
anizeli mieszkanie w budownictwie wielorodzinnym, funkcji gos-
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podarczych (dla swych lokatoréw), choéby’ z tytulu posiadania
ogrdodka i garazu. : A
Mieszkanie, takie w budynku jednorodzinnym, speinia ogrom-
ng liczbg funkcji, najwiekszq w pordwnaniu =z funkcjami wszy-
stkich dostgpnych czlowiekowi ddbr. S3 to funkcje biologiczne
i psychiczne (jest miejscem mnarodzin, 2ycia i zgonu czYowieka,
miejscem zaspokajania podstawowych potrzeb, - spozywania posit-
kdw, wypoczynku, Jjest ochrong przed czynnikami zewnetrznymi ),
funkcje kulturowe (rozwij i wychowanie dzieci, ksztattowanie
rodziny, kontakty z immymi osobami, nauka i inne) oraz funk-
cje ekonomiczne (praca, gromadzenie przedmiotéw 1td.)1 2. Dobre
mieszkanie powinno dobrze spelniaé swoje funkcje. Jest oczy-
wiste, 2Ze mieszkanie w domku Jednorodzinnym, ' zawierajace w
sobie wigkszy wysiltek ﬁnnnsauy‘G i wiegcej wxasnej pracy lo-
katordw, anizeli mieszkanie w budynkua wielorodzinnym, powinno
lepiej niz to ostatnie zaspokajafé potrzeby mieszkaficow. Co
wigcej - traktowane Jako mieszkanie wielopokoleniowe - winno
zapewniaé zaspokojenie wzrastajacych w przysziosci potrieb.
Tymczasem dzieje sie odwrotnie. Domki- Jednorodzimnne, réw-
niez w wielkich miastach, nie zapewniaja nawet przecigtnego
standardu zamieszkania''.  Jednorodzimme budynki spStdzielcze,
- dla Xxtérych duzej czesci przewidziano peine wyposaZzenie, pow-
staja z ogromnym opdéinieniem w stosumku do planu i potrzeb,
Hatomiast budownictwo indywidualne przekracza wielkosci wyzna-
czone planem, mimo nuprzmwlnnh terenu (por.: dane w tab,
2 i 4). W ten sposSb ' budownictwo Jjednorodzinne nabiera W
rzeczywistoSci charakteru nieplanowego, obniza przecigtng Ja-
- koS¢ substancji mieszkaniowej 1 stwarza na przyszio&€  ko-
_miecznoSé prowadzenia robdt podziemmych na Juz zagospodarowa-

"5 Szerze; problem ten rozwija A. W a 11 1 s, Miasto i przes- .
trzu‘S& ¥arszawa 1977, s. 10 i n. :

!oszthndovy‘!-zpovlerzchni uzytkowej domku jednorodzine
nego moze byé niZszy w pordwnaniu z budownictwem wielorodz
(por.: E. Xuminek, Koszty budowy doméw jednorodzinnych
budownictwie indywidualnym i uspolecznionym, "Sprawy Mieszkanio=
‘we" 1976, z. 1, s, 26-2B), lecz koszt mieszkania - o wiekszej po=
| wierzchni uzytkowej - jest wigiszy. W rozwazaniach postugujemy sig

Jednostky zaspokojermia potrzeb mieszkaniowych rodziny, a t3, nie-
zaleznie od wielkoSci, jest mieszkanie.. . % i

172 punktu widzenia wyposazenia w 'wzadzenia techniczne,
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nym terenie. Ponadto spowoduje ono juz w niedalekiej przy-
sztofci takie negatywne konsekwencje gospodarcze, Jjak zwiek-
szone zuzycie deficytowe] przeciez energii elektrycznej i pa-
liw statych, ktére beda musialy w sposéb malo efektywny za-
stapié gaz i centralne ogrzewanie. Mozna sig¢ réwniez spo-
dziewaé niepotrzebnego wzrostu obcigzenia gospodarki komunalnej
(np. koniecznoscig wywozu nieczysto$ci plymnych) - nie na:poc-
niejszego skadingd elementu w gospodarce miast,

(Takiej, sytuacji sprzyjaja postanowienia uchwaly nr 128 mi-

nimalizujace wymogi uzbrojemia teremu pod budownictwo Jjedno-
rodzinne w miastach i jednoczes$nie sprzyjajace  ilodciowemu
vzrostovi tegoz budownictwa. Brak powigzania efektéw iloscio-
wych z mozliwoscigq przygotowania terenu w istocie stanowi o
nadaniu budownictwu jednorodzinnemu charakteru interwency jnego,
sprzecznego ze spotecznymi oczekiwaniami wobec polityki miesz-
kaniowej w tym zakresie. Powoduje réwniez ten skutek, Ze bu~
downictwo Jednorodzime‘ staje si¢ nieracjonalng formgq =zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych,
: Trzeba postawié¢ w tym miejscu pytanie: czy w syhucai, M'.
" budownictwu Jjednorodzinmegu w miastach nie mozna (z przyczyn
'obiektywqych) zapewnié w szerokim zakresie kon:lecznego wyposa~
zZenia technicznego, warto dgzyé do maksymalizacji Jego wzro-
stu ilosciowego? Opierajac sig¢ na przyktadzie Lodzi autor :
uwaza, 2e korzystniejsza ze spolecznego i gospodarczego punktu
‘widzenia bylaby taka polityka deszkaniaua, ktéra miast wqte
‘plivych cfektév budownictwa jednorodzinnego preferowaé bedzie
dobre Jakoiclovo budownictwo wielorodzinne. Oznacza to, iz po-
trzebne Jest w, najblizszym czasie takie ustalenie wielkodcl
budownictwa Jjednorodzinnego, aby mozna bylo zapewnié mu wysokq
Jako$¢, zas w dalszym okresie przygotowanie odpowiedniej bazy -
Jego szerokiego i wszechstronnego rozwoju. .
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' PROBLEMS OF DEVELOPMENT OF CONSTRUCTION OF ONE-FAMILY HOUSES
{CASE STUDY OF LODZ)

Ih the five-year period of 1976~1980 construction of one-family houses
is supported by the state as a  potential source of faster satisfac-
tion of housing needs also in towns, Decisions of central authorities
pronote its considerable quantitative growth, The planned ~volume of
one—fami’ly housing construction is almest twice as high as the
effects obtained in the previous 5S~year jperiod. There is projected
ar especially rapid development of co-operativoi housing construction
with the houses possessing a high standard  of technical equipment.

Meanwhile +the experience gained by E6dZ in the years 1976—19.77“
shows that the plan prbvisions as regards the volume and propobiiqﬁs
of housing construction are not feasible, In most cases the plan
pfovisions are not implemented by the co-operative sector (hcuses of
high standard) while in the case of 1nd1vidqal housing construction
(houses of low standard of " technical equipment) the plan is only
| slightly exceeded. Hence the state intervemtion in the quantitative
' increase of housing conatruct:lon in the f:leld of one-family houses,

That situation is partly due to 1nok of properly developed land,
Construction companies are not able to ensure development of land as
their production capacities do not even meet the needs of indus-
trial and multi-family housing construction which belongs to more ine
portant oconomic ‘tasks.

The author assumes that construction of one~family houses, cal=
ling for bigger effort of future residents and allowing them to sol-
ve the housing probl‘em will onjoy bigger popularity in future than
multi-family houses, It also constitutes a higher form of satisfac~
tion of needs. Accordingly.' it should be charactcrized with a higher
quality. Hence the thesis' that rapid quantitat:lvo growth of  this
from of housing construction with 11:3 presont irrational character and low
standard of technical oqui.pment should be checked wuntil a proper ma-
terial base for its all-round dovelopment_ is created, Till that time '
the most wurgent housing needs sghould be satisfied fy multi-family
housing construction being characterized with a high standard of technical
equipnent.



