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WIELKIE OSIEDLA MIESZKANIOWE
W OKRESIE TRANSFORMAC(]I —
PROBA DIAGNOZY | KIERUNKI PRZEMIAN
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1. WPROWADZENIE

W polskiej literaturze geograficznej powstatej po 1990 r., wielkie osiedla miesz-
kaniowe wybudowane w II polowie XX w. nie budzily szerokiego zaintereso-
wania badaczy i jako gléwny obszar badan pojawialy sie stosunkowo rzadko.
Do nielicznych prac poswieconych tej szczegdlnej formie urbanistycznej na-
leza m.in. prace M. Czepczyniskiego (1999), M. Gaczek i Z. Rykla (1999), L. Cou-
droy de Lille (2000), Z. Rykla (1999), G. Weclawowicza (2003) i G. Wectawo-
wicza i in. (2004, 2005), S. Koztowskiego (2005), M. Fuhrmann (2008). W bada-
niach geograficznych osiedla o zabudowie blokowej czesciej przedstawiane
byly jako jeden z elementéw struktury przestrzennej (spoleczno-przestrzen-
nej) lub jako jedna ze stref miasta postsocjalistycznego, ktéra charakteryzuje
si¢ niewielkim stopniem zaawansowania przemian w stosunku do strefy we-
wnetrznej (strefy centrum) lub/i strefy podmiejskiej. Mimo mniejszego niz na
innych obszarach zaawansowania proceséw przemian, jak pokazuja badania
empiryczne, od poczatku lat 90. w wielu osiedlach mieszkaniowych o zabu-
dowie blokowej (zwlaszcza tych nowszych powstalych w latach 70. i péZniej)
zachodza jednak istotne zmiany zaréwno spoleczno-demograficzne, prze-
strzenne, jak i funkcjonalne. Zmienia sie tez ich fizjonomia i spoleczna per-
cepcja — stajq si¢ bardziej przyjaznym i akceptowanym Srodowiskiem miesz-
kaniowym (Szafrariska 2009a, 2009b, 2010).
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2. WIELKIE OSIEDLA MIESZKANIOWE —
POJECIE | SKALA ZJAWISKA

Wielkie osiedla mieszkaniowe w literaturze okresla sie takze jako wielkie zes-
poly mieszkaniowe. Pojecie to pochodzi z Frangji (grand ensemble d’habita-
tion)!, gdzie tego typu formy urbanistyczne rozwinieto na najwigksza skale
w calej Europie Zachodniej. W literaturze anglojezycznej uzywa sie terminu
large housing estates, ktérym okresla sie wyodrebnione przestrzennie grupy
budynkoéw, liczace ponad 2 tys. (lub 2,5 tys.) mieszkan, powstate w II polowie
XX w., planowane i finansowane przez panstwo lub z udzialem parstwa, zre-
alizowane w prefabrykowanej technologii (Knorr-Siedow 1996, Musterd, van
Kempen 2005).

W miastach polskich wielkie zespoly mieszkaniowe u progu transformacji
charakteryzowaly przede wszystkim:

— wielka skala urbanistyczna i demograficzna, czesto znacznie przekracza-
jaca skale 2 tys. mieszkan przyjetq w literaturze jako kryterium definicyjne;

— peryferyjna lokalizacja w przestrzeni miasta;

— monotonna architektura i anonimowo$¢ przestrzeni;

—wykonanie w technologii wielkiej plyty;

—niska jakos¢ wykonawstwa;

— brak zréznicowania funkcjonalnego, funkcja gléwnie mieszkaniowa, nie-
dorozwdj innych funkcji miejskich, w tym w szczegdélnosci funkcji ustugowe;j;

— heterogeniczny status spoteczny mieszkancéw.

Omawiane osiedla o zabudowie blokowej, w literaturze okreslane takze
blokowiskami lub osiedlami z , wielkiej ptyty”, obecne sq w niemal wszyst-
kich krajach europejskich, ale czynniki ustrojowo-polityczne zadecydowaly,
ze na najwieksza skalg rozwinely si¢ w krajach socjalistycznych. Wedlug da-
nych IRS (Institute for Regional Development and Structural Planning) po-
miedzy Laba i Wladywostokiem w osiedlach tych w latach 90. zamieszkiwato
ok. 170 mln oséb. Biorac zas pod uwage kraje bloku postsocjalistycznego
(z wylaczeniem krajéw b. ZSRR) — 34 mIn oséb (Knorr-Siedow 1996), a wszy-
stkie kraje europejskie — 41 mIn (Weclawowicz 2007). W Polsce w blokowis-
kach, wedlug réznych szacunkéw, mieszka ponad 8 mln mieszkaricow (We-
clawowicz 2007), a nawet — jak podaje A. Rebowska (1999) — ponad potowa
ludnos$ci miejskiej i blisko 60% gospodarstw domowych (Rembarz 2007). Po-
dobnie jest w Lodzi, gdzie wedlug szacunkéw opartych na danych z NSP,

! Jak podaje L. Coudroy de Lille, okreslenie grand ensemble d’habitation uzyte zostalo po raz
pierwszy w 1935 r. w artykule architekta, ktéry uznat dom jednorodzinny za przestarzaty wzor spo-
leczny i architektoniczny, przy czym pierwotnie (do konca lat 50. XX w.) grand ensambles byty w is-
tocie zespotami $rednimi, liczacymi do 1500 mieszkari w budynkach czteropietrowych, a dopiero
w péZniejszym okresie przybraly forme znana z miast postsocjalistycznych (Coudroy de Lille, 2000).
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w wielkich osiedlach o zabudowie blokowej mieszka ponad 300 tys. oséb, czyli
blisko polowa mieszkaricéw miasta.

Osiedla te wznoszone szybko i niedbale, przeznaczone dla usrednionej
pod wzgledem potrzeb i anonimowej grupy odbiorcéw, miaty zaspokoi¢ gtéd
mieszkaniowy powstaly na skutek gwaltownej urbanizacji. Monotonna archi-
tektura i niska estetyka zabudowy blokowisk, niska jako$¢ wykonania i nie-
wielkie metraze oferowanych w nich mieszkan, a takze niedostateczne wypo-
sazenie w niezbedng infrastrukture spoleczng oraz podstawowe ustugi, nie
stwarzaly przyjaznych warunkéw zamieszkania. Mimo to w epoce realnego
socjalizmu zamieszkanie w takim osiedlu bylo symbolem postepu, poniewaz
stwarzalo czesto jedyna mozliwosé poprawy dotychczasowych warunkéw
zycia, zwlaszcza dla ludnosci migrujacej ze wsi (Wectawowicz, 2007) oraz dla
mieszkaricéw przedwojennej substandardowej zabudowy miejskiej. Postepu-
jaca degradacja przedwojennych zasobéw mieszkaniowych oraz ograniczenia
dla budownictwa indywidualnego, a takze niskie dochody ludnosci i silny
strukturalny deficyt na rynku mieszkaniowym stworzyly warunki, w ktérych
mieszkanie w bloku stalo sie obiektem marzen wiekszosci Polakéw, nieza-
leznie od ich statusu spotecznego. Wzgledna atrakcyjnosé tego typu zabudo-
wy oraz realizowana przez wiadze polityka mieszkaniowa podporzadkowa-
na idei Zle rozumianej réwnosci sprawily, ze srodowisko mieszkaricéw blo-
kéw bylo silnie (i jest nadal, cho¢ obecnie w mniejszym stopniu) egalitarne
i heterogeniczne spolecznie.

3. CEL | METODA BADAN

Celem autorki niniejszego opracowania jest identyfikacja gléwnych kierun-
kéw przemian zachodzacych przez ostatnie dwie dekady w wielkich zespo-
fach mieszkaniowych Eodzi oraz okreslenie determinant tych przemian. Réw-
noczesnie autorka podejmuje prébe dokonania diagnozy stanu, w jakim obec-
nie znajduja si¢ wielkie osiedla mieszkaniowe oraz okre$lenia ich pozycji
w strukturze spolecznej, przestrzennej i funkcjonalnej wspdlczesnego miasta.
Bezposrednig inspiracja do podjecia tej tematyki byla che¢ zabrania glosu
w toczacej sie obecnie w kraju dyskusji na temat przysziosci wielkich zespo-
16w mieszkaniowych w kontekscie mozliwosci ich modernizacji i humani-
zacji, czyli proceséw przeksztalcania osiedli zmierzajacych do zapewnienia
mieszkaricom takich warunkéw zamieszkiwania, ktére w pelni zaspokajaja
catoksztalt ich potrzeb®. Podjecie takich dzialari jest niezbedne, aby zapobiec

2 W odniesieniu do procesu przeksztalceri osiedli mieszkaniowych uzywa si¢ wielu réznych
okresleri, do ktdérych naleza: modernizacja, humanizacja, rewitalizacja, rehabilitacja, renowacja,
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rozwojowi réznych negatywnych zjawisk w blokowiskach, a takze ich spo-
fecznej i technicznej degradacji. Nie mniej waznga inspiracja byla cheé weryfi-
kacji stereotypdéw, jakie narosty wokdt osiedli blokowych, ktére cho¢ silnie
zréznicowane, sklasyfikowane zostaly zaréwno w literaturze naukowej, jak
i w dyskursie medialnym jako obszary problemowe, zagrozone ,slamsowie-
niem”, obszary ,ucieczkowe”, fizycznie i spolecznie zdegradowane.

4. WIELKIE ZESPOLY MIESZKANIOWE W LODZ[ -
CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAN

W Lodzi pierwszy okres budowy powojennych osiedli o zabudowie blokowej
z uzyciem prefabrykowanych elementéw rozpoczat sie podobnie jak w calej
Polsce w koricu lat 50. XX w. i trwal do korica lat 60. Powstale wéwczas zes-
poty budynkéw zlokalizowane sa (z wyjatkiem Teofilowa) na terenach poto-
zonych po wewnetrznej stronie kolei obwodowej i w ukladzie koncentrycz-
nym stanowig otoczenie zasadniczego centrum miasta (Kaczmarek 1996).

Kolejny okres, czyli lata 70. i 80. to czas najbardziej dynamicznego po II
wojnie $wiatowej rozwoju nowego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi.
Okres ten charakteryzuje si¢ dominacja systeméw wielkoplytowego budow-
nictwa prefabrykowanego®, wprowadzonych na poczatku lat 70. i wykorzy-
stywanych do potowy lat 90.

W okresie tym wybudowano najwieksze zespoly mieszkaniowe Lodzi,
liczace od 40 do ponad 80 tys. mieszkaricow, czyli Retkinie, Widzew Wschod
i Chojny Zatorze oraz rozpoczeto budowe osiedli Radogoszcz i Olechéw,
kontynuowana w latach 90., a Olechéw takze obecnie. Zagospodarowane
w tym okresie tereny mieszkaniowe stanowia samodzielne duze obszary
mieszkaniowe, odrebne przestrzennie od historycznej substancji miejskiej
i znacznie od niej oddalone (Kaczmarek 1996). Ich ukiad przestrzenny ma
charakter klinowy, rozwiniety wzdluz gléwnych ciagéw komunikacyjnych
Lodzi, na osiach wschéd-zachéd (Retkinia-Widzew) oraz pdinoc—potudnie
(Radogoszcz—Chojny).

przy czym kazde z tych okresleri akcentuje r6zny aspekt tego samego zagadnienia (Chmielewski,
Mirecka, 2001).

* W Polsce temat prefabrykacji pojawit si¢ we wczesnych latach powojennych i poczatkowo
dotyczyt najbardziej podstawowych elementéw konstrukeji i wyposazenia budynkéw — stropéw,
schodéw, kanatéw wentylacyjnych, a takZe drzwi i okien (Basista 2001). Dopiero pdZniej zasto-
sowano technologie, ktére przyjelo si¢ okreslac jako wielkoptytowe. Ich skrajnym przejawem by-
ly fabryki doméw, w ktérych wytwarzano ,wielk” plyte” — odpowiadajace wielkosci pomiesz-
czen elementy $cian (z osadzonq juz stolarka okienna i drzwiowa) i stropéw, gotowe do montazu
na placu budowy (Motak 2003).
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W roku 2007, wedtug danych GUS, w Lodzi bylo 333 tys. mieszkan. Ponad
polowa z nich to mieszkania w budynkach wielorodzinnych wybudowanych
w technologii prefabrykatéw, nie wszystkie jednak wchodza w sklad wielkich
zespoléw mieszkaniowych. Zespoty wybrane do badan obejmujq zwarte, wy-
odrebnione przestrzennie formy urbanistyczne, ktére stanowia samodzielne
jednostki osiedlowe ujete w dostepnych materiatach statystycznych4. Naleza
do nich (w kolejnosci od najwiekszych): Retkinia, ktéra koncentruje ponad
10% mieszkaricow miasta (w 2002 r. ok. 76 tys.); liczace ponad 40 tys. miesz-
kanicéw Widzew Wschéd, Radogoszez i Teofiléw; nieco mniejsza Dabrowa
(ok. 30-35 tys.) oraz Chojny Zatorze i Zubardz (po ok. 30 tys.). Najmniejsze
osiedla, ktérych liczba mieszkanicéw nie przekracza kilkunastu tysiecy, to
najmiodsze ze wszystkich osiedli, wcigz rozbudowywany Olechéw (Olechéw
Janéw) oraz liczacy mniej niz 10 tys. mieszkanicéw Zarzew.

Wsréd wielkich zespoléw mieszkaniowych bLodzi wyrézni¢ mozna trzy
grupy rozniace si¢ okresem, w jakim powstawaly, a w konsekwencji — na sku-
tek obowiazujacych wéwczas normatywéw mieszkaniowych’ — strukturg
wielko$ciowq oferowanych w nich mieszkan i strukturg spoleczno-demogra-
ficzng mieszkancow.

Grupa 1 - osiedla najstarsze wybudowane w latach 60. i w pierwszej poto-
wie lat 70., charakteryzujace si¢ wysokim udzialem malych mieszkari i nie-
wielkim ich przecietnym metrazem oraz znacznym odsetkiem oséb najstar-
szych, duzym udzialem jednoosobowych gospodarstw domowych i niskim
odsetkiem oséb utrzymujacych sie z pracy. Do grupy tej naleza Dabrowa,
Teofiléw, Zarzew i Zubardz.

Grupa 2 — osiedla powstale w drugiej polowie lat 70 i w latach 80. charak-
teryzujace sie wigkszym przecietnym metrazem, miodsza strukturg wieku
oraz wyzszymi udzialami oséb utrzymujacych sie z pracy. Grupa ta obejmuje
Retkinie i Widzew Wschéd.

Grupa 3 — najmlodsze 16dzkie osiedla blokowiskowe wzniesione w latach
80. 1 90, o najwiekszym metrazu mieszkan, najmiodszej strukturze wieku, naj-
wiekszym odsetku oséb utrzymujacych sie pracy i najmniejszym udziale jed-
noosobowych gospodarstw domowych. Do grupy tej nalezq Chojny Zatorze,
wcigz rozbudowywany Olechéw (Olechéw — Janéw) oraz Radogoszcz.

* Spoteczno-demograficzng charakterystyke wielkich osiedli mieszkaniowych Lodzi przepro-
wadzono w oparciu o dane statystyczne, ktére publikowane sa przez Urzad Statystyczny w Fo-
dzi dla tzw. jednostek osiedlowych, przyjetych jako jeden z pozioméw agregacji danych spiso-
wych.

® Jak podaje A. Basista (2001), normatywne wielkosci najczesciej wystepujacych typéw miesz-
kari w osiedlach blokowych M3 i M4 zmienialy si¢ w nastgpujacy sposéb — mieszkania M3:
1959 1. — 33-38 m? 1960 r.— 35,5 m?, 1972 1. — 45,5 m*, 1974 1. 44-48 m’, mieszkania M4: 1959 r. -
42-48 m’, 1960 1~ 45 m?, 1972 r. — 54 m’, 1974 r. 56-61 m”.
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Przemiany wielkich osiedli mieszkaniowych Lodzi w okresie transformacji
przeanalizowano w odniesieniu do struktury spoteczno-demograficznej
mieszkaricéw osiedli oraz w odniesieniu do ich struktury przestrzennej. Prze-
miany struktury spoleczno-demograficznej mieszkanicéw osiedli zbadano na
podstawie Zrédel zastanych, do ktérych naleza dane statystyczne pochodzace
z narodowych spiséw powszechnych z 1988 oraz 2002 r. Analize przemian
struktury przestrzennej oparto na danych pozyskanych w wyniku obserwacji
dokonanych na obszarze objetym badaniem oraz na literaturze. Zgromadzo-
ny w ten sposéb material ma charakter jakosciowy i stuzy do nazwania pro-
ceséw zachodzacych w wielkich osiedlach i okreslenia ich kierunku, a nie do
ich kwantyfikacji®.

5. PRZEMIANY STRUKTURY
SPOLECZNO-DEMOGRAFICZNE]

Dokonujace si¢ w okresie transformacji zmiany w strukturze spolecznej (spo-
feczno-demograficznej) w omawianych osiedlach powodowane sa, tak w jak
w calym miescie, przez naturalne procesy demograficzne oraz migracje. Te
ostatnie obejmuja zaréwno wymiane mieszkanicéw w istniejacych zasobach
mieszkaniowych (obrét mieszkaniami na tzw. rynku wtérnym), jak i zasied-
lanie nowych budynkéw (rynek pierwotny).

Biorac pod uwage wyodrebnione uprzednio trzy grupy wielkich zespotéw
mieszkaniowych stwierdzi¢ mozna, ze w pierwszych kilkunastu latach trans-
formaciji (lata 1988-2002):

— osiedla najstarsze, budowane w latach 60. i na poczatku lat 70. oraz
osiedla wznoszone w drugiej polowie lat 70. i pierwszej potowie lat 80., dot-
knal ubytek mieszkaricéw, a osiedla najmlodsze zyskaly ich. Ubytek miesz-
kanicow w osiedlach starszych wynikal zaréwno z naturalnych proceséw de-
mograficznych, jak i z cyklu Zycia rodzin zamieszkujacych te osiedla (opusz-
czanie ich przez dorosle dzieci), natomiast wzrost liczby mieszkanicéw w osie-
dlach nowszych, z ich rozbudowy, ktéra jest najbardziej intensywna w przy-
padku osiedla Olechéw;

— ubytkowi mieszkanicéw w osiedlach z lat 70. towarzyszyt wzrost liczby
mieszkari, co wynika z intensyfikacji istniejacej tam dotychczas zabudowy
mieszkaniowej;

6 Bardziej obszerny i wyczerpujacy opis tych przemian wymaga przeprowadzenia w bada-
nych osiedlach szczegélowej inwentaryzacji, ktéra autorka zamierza zrealizowac jako kolejny
etap swych badan.
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— we wszystkich osiedlach wzrést udzial jednoosobowych gospodarstw
domowych (ktére, jak wynika z ich struktury wieku i poziomu feminizacji, sa
gospodarstwami emeryckimi, tworzonymi przez kobiety), przy czym najwie-
ksze tempo tego wzrostu odnotowano w osiedlach najstarszych i osiedlach
z lat 70.;

— we wszystkich typach osiedli spadl udzial oséb najmiodszych, przy
czym najsilniejszy jego spadek nastapit w osiedlach z lat 70., a przede wszyst-
kim na Retkini;

— w osiedlach najstarszych oraz w osiedlach z lat 70. wzrést udziat oséb
w wieku powyzej 60 lat, a w osiedlach najnowszych pozostat bez zmian lub
nawet spadl (na Olechowie);

— we wszystkich typach osiedli, nawet tych o najmiodszej strukturze wie-
ku mieszkanicow, spadl udziat oséb utrzymujacych sie z pracy;

— we wszystkich osiedlach poprawila sie struktura wyksztalcenia miesz-
kanicéw, przy czym wzrost ten nastepowat w takim samym tempie jak popra-
wa struktury wyksztalcenia w calym miescie. Jedynie w dwdéch najmtodszych
osiedlach, Olechéw i Radogoszcz, na skutek odmladzania sie struktury lud-
nosci, tempo to byto szybsze.

Tabela 1. Zmiany wybranych wskaZnikéw charakteryzujacych wielkie zespoty mieszkaniowe
Lodzi w latach 1988-2002 (1988 = 100)

Liczba Udzial
Wielkie miesz-  89P%" w wieku (')SOb utrzymuj h sie z
zespoty ©s: darstw —— &z Wy YIUJACyc Sk
. . lud- kand szym .
mieszkani . . 1-oso- niezarob-
nosci zamiesz- 60 lat wy-
owe K bo- 0-19 . .. pracy kowych
anych i wigcej ksztal- L,
wych lat . Zrédet
ceniem
Grupa 1
Dabrowa 84,8 98,6 1740 878 159,6 151,7 70,5 152,0
Teofiléw 86,5 101,1 177,5 78,2 176,4 161,7 68,9 168,5
Zarzew 87,2 100,7 161,7 69,8 1544 157,8 70,7 172,6
Zubardz 83,9 96,7 162,1 79,1 139,7 121,6 74,8 146,1
Grupa 2
Retkinia 89,9 103,9 1773 545 154,8 141,0 73,6 201,7
Widzew 95,6 109,6 1855 514 1439 1434 75,2 240,6
Grupa 3
Chojny 102,8 109,5 1398 63,1 107,2 135,0 81,0 190,7
Olechéw 543,9 609,5 136,8 74,3 71,8 282,9 89,8 157,3
Rado- 113,9 125,2 1443 64,0 106,4 136,7 83,7 165,3
kodz 92,4 100,8 136,6 77,4 110,5 138,3 79,2 146,0

Z 1 6 d t o: opracowanie wiasne.
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Odnotowane w osiedlach blokowych przemiany struktur spoteczno-demo-
graficznych, do ktérych naleza starzenie sie ludnosci, wzrost liczby jednooso-
bowych gospodarstw domowych, spadek udzialu oséb utrzymujacych sie
z pracy oraz wzrost wyksztalcenia zbiezne sa z procesami zachodzacymi
w calym miescie, a r6zni sie jedynie ich tempo (tab. 1).

Przeprowadzona analiza dowiodla, Ze przemiany struktury spoleczno-de-
mograficznej mieszkanicéw wielkich osiedli mieszkaniowych Eodzi determi-
nowane sg przez czas budowy tych osiedli. Wynika to z:

— planowego zasiedlania mieszkart w okresie PRL ludnoscia zréznicowa-
na spolecznie, ale wzglednie jednorodna pod wzgledem cech demograficz-
nych i struktury gospodarstw domowych;

— wecigz niewielkiej ruchliwosci przestrzennej mieszkaricéw blokowisk
(mimo obrotu tymi mieszkaniami na rynku wtérnym), bowiem zdecydowana
wiekszos¢ ich obecnych mieszkaricow to ci sami, ktérzy jako pierwsi zasiedlili
swoje mieszkania i mieszkaja w nich do dzis (starzejac si¢ razem z nimi);

— zachodzacych po 1990 r. procesow rynkowych (mieszkania powstajace
w najnowszych osiedlach budowanych w tym okresie mogty nabywac osoby
w relatywnie dobrej sytuacji materialnej, ewentualnie o duzej zdolnosci kre-
dytowej, a zatem relatywnie miode lub/ i dobrze wyksztalcone).

Wyniki przeprowadzonej analizy prowadza do wniosku, ze wszystkie ba-
dane osiedla blokowiskowe zaréwno na poczatku, jak i na koricu badanego
okresu charakteryzowaly sie relatywnie wysokim na tle miasta statusem spo-
lecznym mieszkaricéw (mierzonym poziomem ich wyksztalcenia’), ktéry jest
tym wyzszy, im mlodsze jest osiedle. Interesujace jest zatem, ze mimo odpty-
wu ludnosci zamozniejszej i 0 wyzszych aspiracjach mieszkaniowych, status
spoleczny blokowisk w okresie transformacji nie obnizyl sie (a w niektérych
przypadkach nawet wzrést), co wynika z naptywu do tych osiedli nowych
mieszkancoéw, ktérzy nabywaja lokale na wtérnym i pierwotnym rynku miesz-
kaniowym.

6. PRZEMIANY STRUKTURY PRZESTRZENNE]

Analiza struktury przestrzennej miasta bywa rozpatrywana w trzech wymia-
rach: spolecznym (struktura spoleczno-przestrzenna), morfologicznym (ksztatt
i fizjonomia zabudowy oraz jej rozplanowanie) oraz funkcjonalnym (struktu-
ra funkcjonalno-przestrzenna) (Matlovic i in. 2001, Liszewski 2008). W niniej-

7 Z badan wynika, ze relatywnie wysoki status spoleczny mieszkaricéw wielkich osiedli
mieszkaniowych w Lodzi potwierdzono takze przy uzyciu innych miernikéw, do ktérych naleza:
poziom bezrobocia, odsetek korzystajacych z pomocy spolecznej, udzial pracujacych i poziom ak-
tywnosci spolecznej mieszkanicéw (por. Szafrariska 2009a).
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szym opracowaniu skupiono si¢ na przemianach w strukturze spoleczno-prze-
strzennej, funkcjonalno-przestrzennej oraz w fizjonomii analizowanych osie-
dli.

6.1. PRZEMIANY STRUKTURY SPOLECZNO-PRZESTRZENNE]

Najwazniejsze przemiany w strukturze spoleczno-przestrzennej omawianych
osiedli dokonuja sie w wyniku intensyfikacji dotychczasowej zabudowy miesz-
kaniowej. Nowo powstajaca zabudowa mieszkaniowa realizowana w postaci
pojedynczych budynkéw wielorodzinnych lub ich zespoléw czesto charakte-
ryzuje sie wyzszym standardem i odmienng od otoczenia fizjonomia (detale
architektoniczne, elementy matej architektury, kolor). Konsekwencja tego pro-
cesu jest naplyw ludnosci o wyzszym statusie spolecznym (spoleczno-eko-
nomicznym) niz dotychczasowa, a takze zréznicowanie monotonnej/zuni-
fikowanej dotychczas pod wzgledem zabudowy przestrzeni blokowisk i wy-
odrebnienia w nich obszaréw o wyzszym statusie spolecznym oraz prestizu
mieszkaniowym.

Skrajnym przypadkiem tego procesu jest powstawanie wewnatrz osiedli
blkowiskowych gated communities. Skala tego zjawiska w Lodzi jest co prawda
znacznie mniejsza niz w innych wielkich miastach Polski, poniewaz nie
wszystkie nowe inwestycje powstajq jako osiedla zamknigte, ale réwnie nie-
korzystna z punktu widzenia ciaglosci przestrzeni publicznej. Zjawisku temu
towarzysza (bedace jeszcze w fazie inicjalnej) procesy separacji, co w perspek-
tywie prowadzié¢ moze do segregacji spolecznej (a nawet polaryzacji).

6.2. PRZEMIANY STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE]

Wielkie zespoly mieszkaniowe Lodzi podlegajg réwniez zmianom funkcjo-
nalnym. Jedna z najwazniejszych przemian w strukturze funkcjonalnej osiedli
jest stopniowe powiekszanie udzialu obszaréw komercyjnych (zwlaszcza
handlu, ustug, biur, bankéw) kosztem innych niekomercyjnych funkcji oraz
funkgji o nizszym stopniu zysku ekonomicznego (np. kultura, szkolnictwo,
mieszkalnictwo), w literaturze okreslany jako komercjonalizacja (Sykora, Mat-
lovi¢ i in. 2001). Proces ten dokonuje sie przede wszystkim poprzez wypemia-
nie si¢ dotychczasowej zabudowy nowa zabudows o funkgji ustugowej i ustu-
gowo-handlowej, jak i przez zmiany funkcji w zabudowie istniejacej.

W omawianych osiedlach w ciagu dwéch ostatnich dekad powstaly bar-
dzo liczne nowe placéwki ustugowe (oddzialy bankéw, prywatne gabinety
i przychodnie lekarskie, apteki, salony urody, stacje obstugi pojazdéw i in.),
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe (w tym nalezace do wielkich sieci
handlowych, np. Tesco, Carrefour, Biedronka, Lidl, Inter Marche), ale takze
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lokalne galerie handlowe (np. nowoczesny, powstaty w 2009 r., obiekt Galeria
Retkiriska na Retkini lub funkcjonujace od lat 90. Centrum Handlowe Batory
na Widzewie Wschodzie). Powstaly réwniez liczne lokale gastronomiczne
(tab. 2) i inne miejsca spedzania wolnego czasu (fittnes cluby, silownie, szkoty
tarica, restauracje, puby, kawiarnie itp.)®.

Tabela 2.Liczba obiektéw gastronomicznych w 2001 r.
w wielkich osiedlach mieszkaniowych Lodzi

Obiekty gastronomiczne

Osiedle

ioszkani . punkt Razem
mieszkaniowe restauracja bar .
gastronomiczny
Dabrowa 1 5 7 13
Teofiléw 2 5 6 13
Zarzew 1 2 5 8
Zubardz 3 7 9 19
Retkinia 7 19 15 41
Widzew Wschéd 8 14 13 35
Chojny Zatorze 4 15 14 33
Olechéw 2 6 2 10
Radogoszcz 7 16 16 39

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie E. Klima, J. Bratkowski (2005).

Omoéwiony proces najintensywniej dokonywat sie w latach 90. (Masica,
Milewska 2003). Dzi$ trwa nadal, ale jego tempo w drugiej dekadzie transfor-
magcji znacznie spadlo (tab. 3). Procesowi wzrostu liczby placéwek handlo-
wych i ustugowych towarzyszy ich dekoncentracja przestrzenna. Zwigksza to
ich dostepnos¢ przestrzenng i w istotny sposéb poprawia standard zamiesz-
kiwania w osiedlach blokowiskowych.

Tabela 3.Liczba obiektéw ustugowych na terenie zespotu mieszkaniowego

Widzew Wschéd
Obiekty ustugowe Koniec lat 80. Koniec lat 90 Rok 2009
Obiekty wolnostojace 8 115 139
Budynki mieszkalne z obiektami o7 75 35

wbudowanymi

7 1t 6d to: R. Masica, K. Milewska (2003) oraz badania wlasne.

87 obserwacji wynika, Ze w ostatnich latach (po 2000 r.), kiedy wig¢kszos¢ podstawowych
potrzeb mieszkaricéw osiedli zostalo zaspokojonych, te ktére powstaja zaspokajaja potrzeby wyz-
szego rzedu, np. otwarta w 2009 r. kawiarnia z galeria sztuki na Retkini (Friends Cafe).
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Biorac pod uwage typologie przestrzenng rynkowych firm ustugowych
dokonang na podstawie ich rozmieszczenia w Lodzi w 2001 r. (Dzieciucho-
wicz, 2005) wiekszosé osiedli blokowych w Lodzi reprezentuje ten sam typ co
centrum miasta, charakteryzujacy sie¢ wysokim potencjatem, bardzo duza ge-
stoscia i dostepnoscia ustug rynkowych.

Warto dodaé, ze na skutek oméwionego procesu nastepuja przemiany
w sferze spolecznej — w wielkich osiedlach mieszkaniowych powstaja liczne
nowe miejsca pracy i pojawiajg si¢ nowe, nieobecne tam dotychczas, miejsca
(i formy) spedzania wolnego czasu. Zmienia sie takze dzienna $ciezka zZycia
mieszkaricéw, poniewaz zaspokojenie wigkszosci potrzeb (juz nie tylko pod-
stawowych) moze odbywac sie¢ w ograniczonej przestrzeni osiedla i nie wy-
maga przemieszczania si¢ do centrum.

Warto takze odnotowad, ze zasieg przestrzenny wielu ustug o charakterze
komercyjnym i niekomercyjnym zlokalizowanych w badanych osiedlach
znacznie przekracza ich obszar. Niektére $wiadczone w osiedlach ustugi
przez swoj unikatowy charakter lub wysoki poziom, przyciagaja mieszkan-
céw z innych obszaréw miasta (przykladem moga by¢ szkoly gimnazjalne
i ponadgimnazjalne zlokalizowane w osiedlach, ktére zajmujg wysokie pozy-
cje w rankingach oswiatowych, unikatowa w skali Lodzi szkota podstawowa
z rozszerzonym programem tanecznym’, handel z wysoko ceniong oferta
oraz inne placéwki, ktére oferujac ustlugi na poziomie poréwnywalnym
z centrum, przy nizszym poziomie czynszoéw sa bardziej konkurencyjne).

Zmiany w strukturze przestrzennej osiedli nastepuja réowniez na skutek
przeksztalceni niezagospodarowanych dotychczas terenéow w zielerd osiedlo-
wa lub/i tereny rekreacyjne. Terenéw tych nie zagospodarowano wczesniej
gléwnie na skutek niepelnej realizacji pierwotnych zatozen architektoniczno-
-urbanistycznych osiedli, ktére uwzglednialy wyposazenie ich w infrastruk-
ture spoleczna i ustugowa. Poczawszy od lat 90. tereny te przeksztalcane sg
w parki, boiska do gier zespolowych (gléwnie w sasiedztwie szkot), place za-
baw, skwery z zielenig. Przykladem takiej, znaczacej obszarowo, inwestycji
moze by¢ park Widzewska Gérka' o charakterze rekreacyjno-wypoczynko-
wym liczacy blisko 10 ha, zlokalizowany w osiedlu Widzew Wschéd, ktéry
powstal w latach 1999-2004 (uhonorowany w 2004 r. nagrodq Towarzystwa

° Na przyktad Gimnazjum Publiczne nr 22 (Retkinia), Gimnazjum Publiczne nr 29 i nr 34
(Widzew Wschéd), LO XXXI (Dabrowa), SP nr 34 (Widzew Wschdd).

1 Budowa parku obejmowata dwa etapy. Na pierwszym etapie (lata 1999-2001) powstaly:
promenada, alejki, o$wietlenie parku oraz odwodnienie terenu. Zalozono trawniki, posadzono
drzewa i krzewy ozdobne i wykonano tor przeszkéd dla roweréw goérskich, mostek faczacy dwa
wzniesienia, urzadzenia zabawowe, fawki itp. W latach 2002-2004 zrealizowano II etap budowy
parku, obejmujacy place zabaw oraz tereny sportowe — boiska do gier zespolowych, do tenisa,
urzadzenia do ¢wiczen sitowych. Dzigki realizacji II etapu powstat ,zielony klin”— korytarz na-
powietrzajacy osiedle.
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Urbanistéw Polskich za najlepiej zagospodarowana przestrzenn publiczng
w wojewddztwie 16dzkim). Zmiany te w istotny sposéb przyczyniaja sie do
poprawy warunkow zamieszkania w blokowiskach.

Innym niekomercyjnym wymiarem przemian funkcjonalnych wielkich
osiedli w okresie transformacji jest wypemianie sie dotychczasowej zabudo-
wy zabudowgq sakralng, okreslane w literaturze jako sakralizacja przestrzeni
(Liszewski 2001). Sposréd 25 kosciotéw, ktérych budowe rozpoczeto w Lodzi
po 1989 r. (budowa kosciola nie zawsze rownoznaczna jest z erygowaniem
nowej parafii i vice versa), wiekszos¢ zlokalizowana jest w blokowiskach. Spo-
§rod erygowanych po 1989 r. w Lodzi 22 nowych parafii az 15 powstato
w wielkich osiedlach mieszkaniowych. Obecnie w badanych osiedlach zloka-
lizowanych jest 17 ukoriczonych koscioléw, z ktérych az 11 powstato po roku
1989, oraz siedem dalszych, ktére sa obecnie w budowie (Klima 2009). Obiek-
ty sakralne budowane sg na terenach przeznaczonych w fazie projektowania
osiedli na tereny zieleni lub ustug, ktére nigdy nie zostaly zrealizowane.

Odnotowane zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej w omawia-
nych osiedlach nastapily zaréowno w wyniku uruchomienia proceséw rynko-
wych (gwaltowny wzrost liczby podmiotéw handlowych i handlowo-ustugo-
wych), jak i w wyniku zmian politycznych (budowa kosciotéw), ale takze
w wyniku celowych dziatari zmierzajacych do poprawy jakosci przestrzeni
wielkich osiedli mieszkaniowych poprzez ich modernizacje (zwiekszenie
powierzchni i zagospodarowanie terenéw rekreacyjnych).

Reasumujac zmiany przestrzenno-funkcjonalne, ktére dokonujq sie¢ w wiel-
kich osiedlach mieszkaniowych Lodzi skutkuja:

— ograniczeniem monofunkcyjnego charakteru wielkich zespoléw miesz-
kaniowych (nowe obiekty ustugowe, wielkopowierzchniowe obiekty handlo-
we, koscioly, tereny rekreacyjne, miejsca spedzania wolnego czasu);

— dekoncentracja przestrzenng handlu i ustug (na obszarze osiedla);

— pojawieniem si¢ nowych miejsc pracy zlokalizowanych na terenie osiedli.

Obserwacje dowodza, ze omdéwione zmiany zachodzace w strukturze
przestrzennej wielkich zespotéw mieszkaniowych dokonuja sie gtéwnie w osie-
dlach nowszych, powstatych w II potowie lat 70. i p6Zniej. Wynika to gléwnie
z dostepnosci terendw wolnych i z mniejszej niz w starszych osiedlach ge-
stosci zabudowy, ale takze z cech zamieszkujacej tam spolecznosci: struktury
wieku, struktury gospodarstw domowych i statusu spoteczno-ekonomicz-
nego mieszkancow, ktére kreuja okreslone potrzeby i stwarzaja popyt na
okreslone formy zagospodarowania przestrzeni i wyposazenia osiedla. Na in-
tensywnos$¢ tych przemian wplyw ma takze duza koncentracja mieszkaricow
— potencjalnych klientéw.
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6.3. PRZEMIANY FIZJONOMICZNE

Zmianom spolecznym, przestrzennym i funkcjonalnym zachodzacym w wiel-
kich osiedlach mieszkaniowych towarzysza istotne zmiany w ich fizjonomii.
Zmiany te, je$li maja skoordynowany i planowy charakter oraz jednego in-
westora (np. spoldzielnia mieszkaniowa), zmieniajac wyglad osiedli, czynia
z nich bardziej przyjazne srodowisko mieszkaniowe i poprawiajg ich spotecz-
ny odbiér, a wsréd mieszkaricéw wzmacniajg poczucie wiezi z zamieszki-
wanym obszarem. Niestety zdarza sie, Ze sa one chaotyczne i przypadkowe,
co nie sprzyja ani estetyce blokowisk, ani wzmacnianiu wiezi mieszkaricéw
z osiedlem. Zmiany te, podobnie jak poprzednie, dokonuja sie gitéwnie
w osiedlach nowszych, a skladajq sie na nie:

— zmiana wygladu elewacji budynkéw mieszkalnych (bogatsza kolorysty-
ka i przelamanie szarosci betonowej pustyni), gléwnie na skutek inwestycji
termomodernizacyjnych;

— poprawa stanu technicznego budynkéw (wymiana okien/drzwi, re-
monty wejs¢ do klatek schodowych);

— przelamanie monotonii krajobrazu i jednolitego wygladu budynkéw
poprzez wprowadzanie zréznicowanej architektonicznie nowej zabudowy
oraz elementéw malej architektury i detali architektonicznych — proces doko-
nujacy sie w niewielkiej skali, dotyczacy pojedynczych budynkéw lub nie-
wielkich ich zespoléw, najczesciej wybudowanych po 1990 r.;

— zréznicowanie zabudowy bedace skutkiem jej intensyfikacji — niekiedy
ze wzgledu na swéj chaotyczny i nieskoordynowany charakter oraz mnogosé
inwestoréw, ktérzy wznosza nowe budynki — nie zmierza do estetyzacji prze-
strzeni, a raczej poteguje chaos przestrzenny i architektoniczny w blokowis-
kach, niekiedy teZ prowadzi do nadmiernego zageszczenia zabudowy;

— wzrost powierzchni i poprawa zagospodarowania terenéw pelniacych
funkcje rekreacyjne (place zabaw, parki, skwery, boiska);

— poprawa stanu osiedlowej zieleni;

— wprowadzanie elementéw sluzacych lepszej orientacji w przestrzeni
(poprawa oznakowania budynkéw).

7. PODSUMOWANIE

Z punktu widzenia celu podjetych badan, jakim bylo m.in. okreslenie pozycji
wielkich osiedli mieszkaniowych w strukturze spolecznej, przestrzennej i fun-
kcjonalnej wspélczesnej Lodzi, wydaje sie, Ze najwazniejszymi konsekwen-
cjami zidentyfikowanych w nich przemian sa:
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1. Utrzymanie relatywnie wysokiego statusu spolecznego mieszkancéw
wielkich osiedli mieszkaniowych. Poniewaz po kilkunastu latach transfor-
magcji, mimo odptywu z tych osiedli ludnosci zamozniejszej i o wyzszych as-
piracjach mieszkaniowych, wcigz charakteryzowaty sie one relatywnie wyso-
kim na tle miasta statusem spolecznym, gléwnie na skutek naptywu nowych
mieszkaricéw, ktérzy nabywaja mieszkania na rynku wtérnym, i zasiedlania
mieszkant w nowych budynkach nabywanych na runku pierwotnym. Przeczy
to zapowiadanej w latach 90. degradacji spotecznej tych osiedli i jest bardzo
istotne z punktu widzenia ich przysztosci. Wyniki badari socjologicznych moé-
wia bowiem, Ze percepcja prestizu mieszkaniowego okreslonego obszaru w
miescie w wiekszym stopniu uzalezniona jest od skladu spolecznego miesz-
kanicow niz od jego formy architektonicznej i urbanistycznej (Borowik 2007).

2. Przelamanie monofunkcyjnego charakteru wielkich osiedli mieszkanio-
wych, okredlanego w literaturze jako stan niedorozwoju funkcji miejskich,
ktéry stanowil jedng z najwazniejszych ulomnosci tej formy urbanistyczne;j.
W wyniku tego procesu (tej przemiany) wielkie osiedla mieszkaniowe staly
si¢ obszarami, na ktérych zrealizowane moga zostaé¢ wszystkie podstawowe
(a nawet ponadpodstawowe) potrzeby mieszkaricow i ktére przyciagaja swa
oferta takze mieszkaricéw innych obszaréw miasta. Mozna zatem stwierdzic,
ze jesli jedna z gléwnych cech wyrézniajacych przestrzert miejskg w ogolnej
przestrzeni geograficznej jest jej wielofunkcyjnos¢ (Liszewski 2008), to w okre-
sie transformacji nastapil proces, ktéry mozna okresli¢ jako umiastowienie
blokowisk, czyli wypelnienie tego monofunkcyjnego dotychczas obszaru réz-
nymi funkcjami miejskimi.

3. Estetyzacja zabudowy i poprawa stanu zagospodarowania publicznych
i polpublicznych przestrzeni miedzyblokowych, poprzez wprowadzenie nie-
obecnego wczesniej koloru, detalu architektonicznego i malej architektury.
Proces ten, ktéry anonimowej dotychczas przestrzeni blokowisk nadaje wyra-
zistosci, charakteru i znaczenia, czyli cech niezbednych do wytworzenia wa-
loréw miejsca, nie jest jeszcze zaawansowany w stopniu wystarczajacym, ale
—jak pokazuja badania ankietowe (m.in. Szafrariska 2009b) — jest dostrzegany
przez mieszkancéw osiedli i zmieniajgc ich spoleczny odbiér, istotnie wzmac-
nia identyfikacje z osiedlem oraz podnosi jego atrakcyjnos¢ mieszkaniows.

Przysztosé wielkich osiedli mieszkaniowych determinowana bedzie przez
szereg wzajemnie wspolzaleznych czynnikéw, do ktérych nalezg zaréwno
czynniki endogeniczne ksztaltowane przez specyfike poszczegdlnych osiedli
i zamieszkujacej je spolecznosci, jak i przez czynniki egzogeniczne, zewnetrz-
ne w stosunku do osiedli.

Do grupy determinant endogenicznych zaliczyé mozna:

1) urbanistyczne: polozenie w przestrzeni miasta i dostepnosé komunika-
cyjna, stan techniczny zabudowy, jej wielkos¢, wysokos¢ i gestos¢ oraz jakos¢
wykonawstwa, wielko$¢ mieszkani (determinowana przez okres budowy),
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wyposazenie w infrastrukture handlowo-ustugows i spoleczng (w tym dosto-
sowanie jej do struktury spoleczno-demograficznej mieszkaricéw), obecnosé
terenéw zielonych, zakres dotychczas przeprowadzonych i planowanych
dzialann modernizacyjnych majacych na celu odnowe fizyczng osiedli;

2) spofeczne: struktura spoleczno-demograficzna mieszkanicéw, prestiz
osiedla (pozycja ekologiczna w odniesieniu do innych terenéw mieszkanio-
wych miasta), poziom identyfikacji z miejscem zamieszkania, ktéry decyduje
o ewentualnych preferencjach migracyjnych oraz wyznacza cheé partycypacji
i okresla aktywnos$¢ mieszkanicéw w procesach modernizacji i humanizacji
osiedli.

Do grupy determinant egzogenicznych zaliczono natomiast:

1) spoleczne (spoteczno-kulturowe): preferencje w zakresie systemu war-
tosdci i wzoréw oraz stylu zycia, aspiracje mieszkaniowe i ruchliwosc rezyden-
cjalna ludnosci, spoteczna percepcja tej formy zabudowy, jej prestiz (lub styg-
matyzacja);

2) ekonomiczne: rozpatrywane zaréwno od strony popytowej (poziom za-
moznosci i sita nabywcza i/lub zdolnosé¢ kredytowa gospodarstw domowych
— gléwnych aktoréw dziatajacych na rynku mieszkaniowym miasta), jak i po-
dazowej (oferta rynku nieruchomosci oraz dostepnosé kredytéw mieszkanio-
wych);

3) organizacyjne i formalnoprawne: mozliwosci pozyskania funduszy na
inwestycje przyczyniajace sie do modernizacji wielkich osiedli mieszkanio-
wych jako srodowiska zamieszkania, uporzadkowanie kwestii wiasnoscio-
wych, stworzenie mozliwosci partycypacji mieszkaricéw w procesach moder-
nizacji i humanizacij.

Wymienione determinanty moga zaréwno stymulowac pozytywne prze-
miany wielkich osiedli mieszkaniowych, jak i stanowié ich bariery. Uwzgled-
niajac jednakze skale tych zasobow oraz obecng sytuacje na rynku miesz-
kaniowym w Polsce, charakteryzujacym sie wcigz niedoborem mieszkan w
stosunku do potrzeb, o koniecznosci podjecia dzialaii modernizacyjnych de-
cydowac beda przede wszystkim czynniki ekonomiczne — koszt modernizacji
istniejgcych osiedli oceniany jest bowiem na 25-60% kosztéw budowy no-
wych doméw (Gorczyca 2009). Warto takze dodaé, ze w miastach, takich jak
LédZz — o duzym udziale starych zasobéw mieszkaniowych, o niskim stan-
dardzie oraz relatywnie niskiej zamoznosci mieszkaricow, mieszkanie w blo-
kowisku jest dobrem wcigz atrakcyjnym i silnie spolecznie pozadanym.
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