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ABSTRACT: This paper focuses on large-scale housing estates in £6dZ as an example of post-socialist city.
The aim of the article is to describe the large housing estates in £6dZ in the light of statistical data and to
identify and clarify the social, spatial and functional changes which have occurred in transformation period
in these estates. The study is based on the results of National Censuses (1988 and 2002) and on the data
of unpublished materials of the Municipality of L6dZ. The article consists of four parts. First part presents
general information on LHE in Poland. The second describes the development of LHE in $.6dZ and its cur-
rent situation in the light of statistical data. The third part presents the results of an analysis of social, spatial
and functional changes that have been taking place in LHE in £6dz in transformation period. The fourth is
a conclusion providing an answer to the question why LHE in post-socialist £6dZ still seem to offer fairly
satisfactory conditions (physically and socially) and why they are still attractive in comparison with other
areas of the city.
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Wprowadzenie

Wielkie zespoly mieszkaniowe (w literaturze okreslane takze jako blokowiska)
obecne s3 w niemal we wszystkich krajach europejskich, ale czynniki ustrojowo-poli-
tyczne zadecydowaly, ze na najwieksza skale rozwinely sie w krajach socjalistycznych.
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Wedlug danych Institute for Regional Development and Structural Planning w krajach
bytego bloku wschodniego w osiedlach tych w latach 90. zamieszkiwalo ok. 170 min
0s6b, a z wylaczeniem krajéw bylego ZSRR - ok. 34 mln os6b (Knorr-Siedow). W Pol-
sce w blokowiskach zamieszkuje ponad polowa ludnoéci miejskiej (Rgbowska 1999)
i blisko 60% gospodarstw domowych (Rembarz 2007). Podobnie jest w Lodzi, gdzie —
wedlug szacunkéw opartych na danych z Narodowego Spisu Powszechnego — w wiel-
kich zespotach mieszka ponad 350 tys. os6b, czyli okoto polowa mieszkancéw miasta.

Pojecie ,wielki zesp6t mieszkaniowy” pochodzi z Francji (grand ensemble d’habi-
tation)!, gdzie tego typu formy urbanistyczne rozwinieto na najwigksza skale w calej
Europie Zachodniej. W literaturze anglojezycznej uzywany jest termin large housing
estates (Musterd, van Kempen 2005). Wsr6d autoréw polskich pojecia wielkich zespo-
I6w mieszkaniowych najcze$ciej uzywa sie zamienne z pojeciem ,blokowisko” (por.
Borowik 2003, 2007; Rykiel 1999), choé termin ten ze wzgledu na swojg negatywnga
konotacje wydaje si¢ nie w pelni neutralny. Inne stosowane w polskiej literaturze po-
jecia to: ,osiedla blokowe” (Czepczyniski 1999), ,osiedla wielkoblokowe” (Sagan 2000),
spowojenne wielorodzinne zespoly mieszkaniowe” (Dzieciuchowicz 2002).

Wielkie zespoly mieszkaniowe w miastach postsocjalistycznych, mimo podobnej
fizjonomii, réznia sie od tych w Europie Zachodniej. Tym, co je odrézinia, jest czas
powstawania, skala urbanistyczna, funkcja, jaka pelnia w zasobach mieszkaniowych
miast, forma wlasnoéci mieszkan, struktura spoteczna mieszkanc6w, poziom degrada-
cji fizycznej oraz percepcja spoteczna (stygmatyzacja, ktéra powoduje odplyw miesz-
karicéw o wyzszym statusie spotecznym) (por. Coudroy de Lille 2000; Musterd, van
Kempen 2005). Réznice te sprawiaja, ze mozliwo$¢ uzywania tych samych poje¢ do
opisu wielkich zespoléw mieszkaniowych w skali catej Europy jest ograniczona, a szu-
kanie prostych analogii w odniesieniu do tego typu zabudowy mieszkaniowej w obu
czesciach Europy (przejawiajace sie np. w naduzywaniu pojecia ,slumsy” w stosunku
do blokowisk w Polsce) wydaje sie nieuprawnione.

Blokowiska w Polsce

We wspdlczesnych miastach polskich wielkie zespoly mieszkaniowe charakteryzu-
ja: (Czepczynski 1999; Rykiel 1999; Gaczek, Rykiel 1999; Borowik 2003, 2007)

- wielka skala urbanistyczna i demograficzna, czesto znacznie przekraczajaca prog
2 tys. mieszkan uznanych w literaturze za kryterium definicyjne;

- budynki mieszkalne wykonane w technologii przemystowej;

1 Jak podaje L. Coudroy de Lille, okre$lenie grand ensemble d’habitation uzyte zostalo po raz pierwszy
w 1935 roku w artykule architekta, kt6ry uznat dom jednorodzinny za przestarzaly wzér spoleczny i archi-
tektoniczny, przy czym pierwotnie (do konica lat 50.) grand ensambles byly w istocie zespolami §rednimi,
liczacymi do 1500 mieszkan w budynkach czteropigtrowych, a dopiero w pézniejszym okresie przybraly
forme znana z miast postsocjalistycznych (Coudroy de Lille 2000).
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- monotonna architektura i niska estetyka zabudowy;

- peryferyjna lokalizacja w przestrzeni miasta;

- nieczytelny ukfad przestrzenny i anonimowo$¢ przestrzeni;

- brak zréznicowania funkcjonalnego - funkcja gléwnie mieszkaniowa, niedoro-
zw¢j innych funkcji miejskich, w tym w szczegélnosci funkeji ustugowej oraz infra-
struktury spoleczno-kulturowej;

- niski standard wykonania i postepujaca fizyczna (techniczna) degradacja;

- heterogeniczno$¢ spoteczna;

- odhumanizowana, ,znijaczona’, pozbawiona pozytywnej symboliki miejsca prze-
strzen.

Przypisywanie blokowiskom cech nieatrakcyjnego srodowiska mieszkaniowego nie
zawsze znajduje potwierdzenie w badaniach empirycznych, ktére dowodza, ze polskie
blokowiska charakteryzuja relatywnie dobre warunki mieszkaniowe, zwlaszcza w sto-
sunku do istniejacych w wielu miastach starych, substandardowych i zaniedbanych
zasobéw lokalowych. Podobnie jest w Lodzi (por. Kaczmarek 1996; Dzieciuchowicz
2002), gdzie wedlug danych z NSP z 2002 r. ok. 8% zasobéw mieszkaniowych to miesz-
kania jednoizbowe, a ok. 15% to mieszkania substandardowe, niespetniajace podsta-
wowych wymogéw technicznych?.

Réwniez badania ankietowe potwierdzajg relatywnie dobra ocene blokowisk oraz
duze zadowolenie z oferowanego przez nie §rodowiska mieszkalnego, w szczegélnosci
w ocenie ich obecnych mieszkancéw (por. Borowik 2003). Podobnych wnioskéw do-
starczaja badania preferowanych miejsc zamieszkania w Lodzi, ktére wysoko sytuuja
osiedla blokowiskowe w strukturze miasta (Groeger 2004). Wynika¢ to moze z bra-
ku alternatywy (spowodowanego zbyt niskimi dochodami) i wciaz niewielkich (sil-
nie ograniczonych w okresie PRL) aspiracji mieszkaniowych Polakéw, a takze z malej
sktonnos$ci do ruchliwosci przestrzennej czy tez idealizacji swojego miejsca zamiesz-
kania, nazywanej w literaturze ,lokalna zwyzka preferencji przestrzennych” Przyczyna
wysokiej oceny blokowisk moze by¢ takze sktonno$¢ do traktowania mieszkania, ktére
jest dobrem wciaz trudno dostepnym, jako wartosci autotelicznej, wyabstrahowanej
z otoczenia (Borowik 2007).

Wydaje si¢ zatem, ze badania empiryczne przecza powszechnie obecnemu w lite-
raturze przekonaniu o tym, ze blokowisko to ,zly adres” w przestrzeni miasta i obszar
»ucieczkowy’, fizycznie i spolecznie zdegradowany. Warto takze doda¢, ze zréznico-
wany, a w wielu miastach relatywnie dobry status spoteczny mieszkaricéw blokowisk
(Szafraniska 2007, 2008), mimo odplywu ludno$ci zamozniejszej i o wyzszych aspi-

2 W Lodzi tacznie we wszystkie podstawowe instalacje, za ktére przyjmuje sie wodociag, ustep sptukiwa-
ny i lazienke, wyposazonych jest 268,3 tys., czyli 84,8% mieszkan. Ponadto warto dodac, ze w typologii zaso-
béw mieszkaniowych Lodzi, zaproponowanej przez J. Dzieciuchowicza (2002), osiedla blokowiskowe tworza
typ okreslony przez autora jako ,pozasrédmiejskie, powojenne, wielorodzinne zespoty mieszkaniowe o do$¢
wysokim standardzie”, ze wzgledu na ich bardzo dobre na tle miasta wyposazenie w instalacje sanitarno-
-techniczne.
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racjach mieszkaniowych, nie obniza sie, co wynika z naplywu na te osiedla nowych
mieszkancéw, ktérzy nabywaja lokale na wtérnym rynku mieszkaniowym?.

Cel i metoda badan

Celem niniejszego opracowania jest charakterystyka wielkich zespoléw mieszka-
niowych Lodzi oraz identyfikacja zachodzacych w nich przemian. Réwnoczes$nie ar-
tykut ten jest préba zabrania glosu w toczacej sie obecnie w kraju (przede wszystkim
wéréd architektéw i socjologéw, a takze geograféw) dyskusji na temat przyszlosci wiel-
kich zespoléw mieszkaniowych w kontekscie mozliwosci ich modernizacji i humani-
zacji* dzialan, ktérych podjecie jest niezbedne, aby zapobiec poglebianiu si¢ wielu ne-
gatywnych zjawisk w blokowiskach, a takze ich marginalizacji spolecznej i degradacji.

Praca oparta jest na Zrédtach zastanych, do ktérych naleza dane statystyczne po-
chodzace z narodowych spiséw powszechnych (1988 i 2002) oraz dane pozyskane
z Urzedu Miasta Lodzi. W pracy wykorzystano takze obserwacje dokonane na obsza-
rze objetym badaniem.

Wielkie zespoly mieszkaniowe w Lodzi

W Lodzi budowe pierwszych powojennych osiedli o zabudowie blokowej z uzy-
ciem prefabrykowanych elementéw rozpoczeto na przelomie lat 50. i 60. (osiedla Doty,
Koziny, Zubardz). W latach 60. kontynuowano rozpoczete inwestycje oraz przystapio-
no do budowy nowych osiedli, do ktérych nalezaty Teofiléw, Dabrowa oraz Zarzew
(i wiele innych, mniejszych i bardziej rozproszonych w przestrzeni miasta). Powstate
w tym okresie zespoly stanowia zaczatek formy urbanistycznej, ktora dzi$§ okreéla sie
mianem wielkich zespoléw mieszkaniowych (Kaczmarek 1996). Zlokalizowane sa one
(z wyjatkiem Teofilowa) na terenach polozonych po wewnetrznej stronie kolei obwo-
dowej i w ukladzie koncentrycznym stanowig otoczenie zasadniczego centrum miasta.
Budowa najwigkszych tédzkich zespoléw mieszkaniowych przypadla na lata 70. i 80.
— okres najbardziej dynamicznego po II wojnie §wiatowej rozwoju nowego budow-
nictwa mieszkaniowego, charakteryzujacy si¢ niemal catkowita hegemonia systeméw
wielkoptytowego budownictwa prefabrykowanego® (Kaczmarek 1996). W okresie tym

3 W Lodzi ceny mieszkani w blokowiskach sg zr6znicowane i zaleza od wieku oraz standardu zabudowy,
nie odbiegaja jednakze od cen mieszkan w budynkach wielorodzinnych potozonych w innych obszarach
miasta o bardziej zr6znicowanej zabudowie.

4 Wedtug 1. Borowik (2007, s. 102) humanizacja to proces przeksztaltcania habitatu w celu zapewnienia
jego mieszkaricom takich warunkéw zamieszkiwania, ktére w petni zaspokajaja caloksztatt ich potrzeb.

5 W Polsce pod koniec lat 40. opracowano i wdrozono technologie tzw. wielkoblokowe (lub wielkiego blo-
ku), adopiero pézniej technologie, ktére przyjeto sig okreslaé jako wielkoptytowe. Ich skrajnym przejawem byly
fabryki doméw, w ktérych wytwarzano wielka plyte — odpowiadajace wielkosci pomieszczeri elementy $cian
(z osadzona juz stolarka okienna i drzwiowa) i stropéw, gotowe do montazu na placu budowy (Motak 2003).
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wybudowano najwigksze zespoly mieszkaniowe Lodzi, liczace od 40 do ponad 80 tys.
mieszkancéw, czyli Retkinie, Widzew Wschéd i Chojny Zatorze, oraz rozpoczeto bu-
dowe osiedli Radogoszcz i Olechéw, kontynuowana w latach 90. Zagospodarowane
w tym okresie tereny mieszkaniowe stanowia samodzielne duze dzielnice mieszka-
niowe, odrebne przestrzennie od historycznej substancji miejskiej i znacznie od niej
oddalone (Kaczmarek 1996). Ich uk}ad przestrzenny ma charakter klinowy, rozwiniety
jest wzdhuz gtéwnych ciaggdw komunikacyjnych Lodzi, na osiach wschéd—zachéd (Ret-
kinia~Widzew) oraz pétnoc—potudnie (Radogoszcz—Chojny) (rys. 1).
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Rys. 1. Lokalizacja wielkich zespoléw mieszkaniowych w przestrzeni Lodzi (wedlug jednostek osiedlowych)

Zrédlo: opracowanie wilasne.

W 2002 r., wedlug danych z ostatniego NSP, w Lodzi byto 333 tys. mieszkan. Ponad
polowa z nich to mieszkania w budynkach wielorodzinnych wybudowanych w techno-
logii prefabrykatéw, nie wszystkie jednak wchodza w sktad wielkich zespotéw miesz-
kaniowych. Zespoly wybrane do badan obejmuja zwarte, wyodrebnione przestrzennie
formy urbanistyczne, ktére stanowia samodzielne jednostki osiedlowe ujete w do-
stepnych materiatach statystycznych®. Naleza do nich (w kolejnosci od najwiekszych):
Retkinia, ktéra koncentruje ponad 10% mieszkaricéw miasta (w 2002 r. — ok. 76 tys.);

6 Spoteczno-demograficzna charakterystyke wielkich osiedli mieszkaniowych Lodzi przeprowadzono na
podstawie danych statystycznych, ktére publikowane sa przez Urzad Statystyczny w Lodzi dla tzw. jednostek
osiedlowych, przyjetych jako jeden z pozioméw agregacji danych spisowych.



Tabela 1
Wielko$¢ mieszkan oraz najwazniejsze cechy spoteczno-demograficzne mieszkaricow w wybranych jednostkach osiedlowych o zabudowie blokowiskowej
w Lodzi w2002 r.
Jednostka Udziat Przecietna Udzial Udzial | Udziatoséb | Udzial | Udziat oséb [ Udzial oséb | Frekwencja | Frekwencja
osiedlowa mieszkaii | powierzch- | jednooso- oséb powyzej 0s6bzco | zwyiszym | utrzymujg- |w wyborach | w wyborach
o po- nia uzytko- | bowych go- | w wieku 60 lat najmniej | wyksztalce- | cych sie parlamen- | samorza-
wierzchni | wamiesz- | spodarstw | do19lat $rednim niem z pracy tarnych dowych
do39m? | kaniaw m? | domowych wyksztalce-
niem
Chojny Zatorze 16,0 56,5 25,1 21,0 11,4 54,1 12,6 67,9 43,1 22,7
Dabrowa 54,8 41,2 36,7 16,3 33,9 45,5 8,8 46,6 42,4 26,7
Olechéw 8,3 62,1 18,1 25,1 6,3 60,8 17,5 78,1 46,6 23,1
Radogoszcz 9,5 70,9 23,5 21,2 12,3 62,9 209 68,9 48,1 25,4
Retkinia 16,9 51,9 33,0 15,7 19,4 63,1 18,9 59,3 47,6 27,4
Teofilow 48,8 46,6 38,3 15,0 32,9 54,8 14,9 48,7 46,7 25,3
Widzew Wschéd 12,8 52,5 25,5 17,5 12,5 59,3 14,8 64,6 45,2 25,2
Zarzew 41,1 44,3 37,3 16,5 26,3 53,6 14,2 51,7 45,3 27,7
Zubardz 39,2 42,9 41,7 16,2 30,7 55,0 15,2 50,8 44,5 28,1
Lodz 32,2 52,0 354 19,2 21,1 53,0 14,2 57,2 42,4 24,9

Zr6dto: NSP z 2002 r. oraz dane z Urzedu Miasta Lodzi.
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liczace ponad 40 tys. mieszkancéw Widzew Wschéd, Radogoszcz i Teofiléw; nieco
mniejsza Dgbrowa (ok. 30-35 tys.) oraz Chojny Zatorze i Zubardz (po ok. 30 tys.).
Najmniejsze osiedla, ktérych liczba mieszkaricéw nie przekracza kilkunastu tysiecy, to
najmlodszy ze wszystkich osiedli, wciaz rozbudowywany Olechéw oraz liczacy mniej
niz 10 tys. mieszkancéw Zarzew.

Analizowane osiedla réznig sie zar6wno wielko$cia oferowanych mieszkan, jak
i strukturg spoleczno-demograficzng mieszkanicéw (tab. 1).

Analiza najwazniejszych zmiennych charakteryzujacych wielko$¢ mieszkan oraz
strukture spoleczno-demograficzng mieszkaric6w omawianych osiedli pozwolita
na dokonanie typologii, w wyniku ktérej wyodrebniono trzy typy wielkich zespotéw
mieszkaniowych w Lodzi.

Typ 1 — osiedla najstarsze, wybudowane w latach 60. i w pierwszej potowie lat 70.,
charakteryzujace si¢ wysokimi udziatami malych mieszkan i niewielkim ich przeciet-
nym metrazem oraz niekorzystna struktura wieku (znacznym odsetkiem os6b najstar-
szych), duzymi udzialami jednoosobowych gospodarstw domowych i niskimi udzia-
tami os6b utrzymujacych sie z pracy. Do grupy tej naleza: Dabrowa, Teofiléw, Zarzew
i Zubardz.

Typ 2 — osiedla powstale w drugiej potowie lat 70. i w latach 80., charakteryzujace
sie nizszym niz typ 1 udzialem malych mieszkan i wiekszym ich przecietnym me-
trazem, mlodsza struktura wieku oraz wyzszymi udziatami oséb utrzymujacych sie
z pracy. Grupa ta obejmuje Retkinie i Widzew Wschéd.

Typ 3 - najmlodsze l6dzkie osiedla blokowiskowe, wzniesione w latach 80. i 90.,
o najwiekszym metrazu mieszkan, najmlodszej strukturze wieku, najwigkszych udzia-
tach oséb utrzymujacych sie z pracy i najmniejszym odsetku jednoosobowych go-
spodarstw domowych. Do grupy tej naleza: Chojny Zatorze, Olechéw i Radogoszcz
(rys. 2).

Przemiany zachodzace w wielkich zespotach mieszkaniowych
w Lodzi

Aby méc przewidywaé przyszto$é wielkich zespotéw mieszkaniowych Lodzi, warto
przesledzi¢ przemiany, jakim te osiedla podlegaly w okresie transformacji. Zmiany te
mozna analizowa¢ w czterech plaszczyznach:

- zmiany w strukturze spolecznej;

- zmiany w strukturze przestrzennej {spoteczno-przestrzennej);

- zmiany funkcjonalne (funkcjonalno-przestrzenne);

- zmiany w fizjonomii.

Zmiany w strukturze spofeczno-demograficznej zachodzace w omawianych osie-
dlach powodowane sa przez naturalne procesy demograficzne oraz migracje. Te
ostatnie obejmuja zaré6wno wymiane mieszkaficéw w istniejacych zasobach mieszka-
niowych (obrét mieszkaniami na tzw. rynku wtérnym), jak i zasiedlanie nowych bu-
dynkéw (tzw. rynek pierwotny).
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Biorgc pod uwage wyodrebnione uprzednio trzy typy wielkich zespotéw mieszka-
niowych, stwierdzi¢ mozna, ze w latach 1988-2002:

- osiedla najstarsze, budowane w latach 60. i na poczatku lat 70. (typ 1), oraz osiedla
budowane w drugiej polowie lat 70. i w pierwszej polowie lat 80. (typ 2) dotknat uby-
tek mieszkanicw, a osiedla najmlodsze (typ 3) ich zyskaly (interesujace, ze ubytkowi
mieszkancéw w osiedlach typu 2 towarzyszyl wzrost liczby mieszkan, co wynika z za-

geszczenia istniejacej tam zabudowy mieszkaniowej);

- we wszystkich typach osiedli po 1988 r. wzrdst udzial jednoosobowych gospo-
darstw domowych (ktére — jak wynika ze struktury ich wieku i poziomu feminizacji
- s3 gospodarstwami emeryckimi, tworzonymi przez kobiety), przy czym najwigksze
tempo tego wzrostu odnotowano w osiedlach najstarszych i w osiedlach z lat 70. i 80.

(typ1i2);

- Teofiléw
—tédz

e 7 ATZEW
—t6dZ

e Zubardz
—bédz

A - osiedla blokowiskowe wybudowane w latach 60. i 70. (typ 1)

- Retkinia
—todZ

— Widzew Wschéd
— tédz

B — osiedla blokowiskowe wybudowane w latach 70. i 80. (typ 2)
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e OleChéW
—L6dz

—Radogoszcz
—t6d2

C - osiedla blokowiskowe wybudowane w latach 80. i 90. (typ 3)

Rys. 2. Typologia osiedli blokowiskowych Lodzi wedlug nastepujacych zmiennych: 1 — udziat mieszkan do
49 m?, 2 - udziat 0s6b w wieku poprodukcyjnym, 3 — udziat 0séb utrzymujacych si¢ z pracy, 4 — udziat os6b
z wyzszym wyksztalceniem, 5 - stopa bezrobocia, 6 — udzial jednoosobowych gospodarstw domowych,
7 — przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w m?

Zrédto: opracowanie wlasne.

- we wszystkich typach osiedli spadt udziat 0séb najmiodszych, przy czym najsil-
niejszy jego spadek nastapil w osiedlach typu 2, a przede wszystkim na Retkini;

- wosiedlach typu 1itypu2 wzrdst udzial oséb najstarszych, powyzej 60 lat, aw osied-
lach typu 3 pozostatl bez zmian lub nawet spadt (na Olechowie);

— interesujace jest, ze we wszystkich typach osiedli, nawet tych o najmlodszej struk-
turze wiekowej, spadl udzial oséb utrzymujacych sie z pracy;

- we wszystkich typach osiedli poprawila sig struktura wyksztalcenia mieszkan-
céw, przy czym wzrost ten nastepowal w takim samym tempie, jak poprawa struktury
wyksztalcenia w calym mieécie (jedynie na dwdch najmtodszych osiedlach, Olechowie
i Radogoszczy, tempo to bylo szybsze);

- odnotowane na osiedlach blokowiskowych przemiany struktur spoteczno-demo-
graficznych, do ktérych naleza starzenie si¢ ludnosci, wzrost liczby jednoosobowych
gospodarstw domowych, spadek udziatu oséb utrzymujacych sie z pracy oraz wzrost
wyksztalcenia, zbiezne sg z procesami zachodzacymi w calym miedcie, a rézni sie je-
dynie ich tempo (tab. 2).

Zestawienie oméwionych powyzej cech charakteryzujacych poszczegélne osiedla
pozwolilo stwierdzi¢, ze zaréwno struktura spoleczno-demograficzna wielkich ze-



Tabela 2
Zmiany wybranych wskaznikéw charakteryzujacych wielkie zespoly mieszkaniowe Lodzi w latach
1988-2002 (1988 = 100)
Jednostka Liczba Liczba Udziat Udzial os6b Udzial os6b Udzial oséb Udziatl oséb Udzial oséb
osiedlowa ludnosci mieszkan gospodarstw w wieku w wieku zwyzszym | utrzymujacych | utrzymujacych
zamieszkanych | jednoosobo- do 19 lat 60 i wiecej wyksztalce- sie z pracy sie ze zrédet
wych lat niem niezarobkowych

Typ 1:

Dabrowa 84,8 98,6 174,0 87,8 159,6 151,7 70,5 152,0
Teofilow 86,5 101,1 177,5 78,2 176,4 161,7 68,9 168,5
Zarzew 87,2 100,7 161,7 69,8 154,4 157,8 70,7 172,6
Zubard? 83,9 96,7 162,1 79,1 139,7 121,6 74,8 146,1
Typ 2:

Retkinia 89,9 103,9 177,3 54,5 154,8 141,0 73,6 201,7
Widzew Wschod 95,6 109,6 185,5 514 143,9 143.4 75,2 240,6
Typ 3:

Chojny Zatorze 102,8 109,5 139,8 63,1 107,2 135,0 81,0 190,7
Olechow 543,9 609,5 136,8 74,3 71,8 282,9 89,8 157,3
Radogoszcz 113,9 125,2 144,3 64,0 106,4 136,7 83,7 165,3
Lodz 92,4 100,8 136,6 77,4 110,5 138,3 79,2 146,0

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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spoléw mieszkaniowych Lodzi, jak i zachodzace w nich przemiany determinowane sa
przez czas ich budowy. Wynika to z:

— planowego zasiedlania mieszkan w okresie PRL ludnoscia co prawda zréznicowa-
na spolecznie, ale wzglednie jednorodna pod wzgledem cech demograficznych i struk-
tury gospodarstw domowych;

— wcigz niewielkiej ruchliwo$ci przestrzennej mieszkaricéw blokowisk (mimo ob-
rotu tymi mieszkaniami na rynku wtérnym), albowiem zdecydowana wigkszo$¢ obec-
nych mieszkancéw blokowisk to ci sami ludzie, ktdrzy jako pierwsi zasiedlili swoje
mieszkania i mieszkaja w nich do dzis;

—zachodzacych po 1990 r. proceséw rynkowych (mieszkania powstajace w najnow-
szych osiedlach budowanych w tym okresie mogly nabywa¢ osoby o relatywnie dobrej
sytuacji materialnej, ewentualnie duzej zdolnoéci kredytowej, a zatem relatywnie mtlo-
de lub/i dobrze wyksztalcone).

Oprdécz oméwionych zmian w strukturze spolecznej w wielkich zespotach mieszka-
niowych nastepuja zmiany w ich strukturze przestrzennej’. Do najwazniejszych z nich
nalezy wypelnianie si¢ dotychczasowej zabudowy nowa zabudowg, i to zar6wno miesz-
kaniows, jak i handlowo-ustugowa. Konsekwencja wypelniania si¢ nowa zabudowa
mieszkaniowg o wyzszym standardzie i zréznicowanej architekturze® jest naptyw lud-
no$ci o wyzszym statusie spotecznym (spoteczno-ekonomicznym) niz dotychczasowa
oraz powstawanie gated communities. Zjawisku temu towarzysza (bedace jeszcze w fa-
zie inicjalnej) procesy separacji i segregacji spolecznej. Stan ten mozna okresli¢ tak-
ze mianem gentryfikacji® wielkich zespotéw mieszkaniowych. Wypetnianie si¢ nowa
zabudowa handlowo-ustugowa skutkuje natomiast poprawa dostepnosci do handlu
i ustug oraz ich dekoncentracja przestrzenna, co poprawia standard zamieszkiwania
w osiedlach blokowiskowych. Obserwacje dowodza, Ze oméwione zmiany zachodzace
w strukturze przestrzennej dokonuja si¢ gléwnie na osiedlach nowszych (typ 2 i 3).

Wielkie zespoty mieszkaniowe Lodzi podlegaja rowniez zmianom funkcjonalnym.
Nastepuje wypelnianie si¢ uslugami, ktére ograniczaja monofunkcyjny charakter tych
osiedli. Powstaja nowe obiekty uslugowe, wielkopowierzchniowe obiekty handlowe,
a wraz z nimi miejsca pracy i miejsca spedzania wolnego czasu (np. silownie, fitness
cluby, bary, restauracje). Zmiany te, podobnie jak poprzednie, nastapity w wyniku uru-
chomienia proceséw rynkowych w pierwszej potowie lat 90. i trwaja nadal, a dokonuja
sie gtéwnie, podobnie jak poprzednie, w osiedlach nowszych (typ 2 i 3).

7 Informacje dotyczace oméwionych tu przemian pochodza zaréwno z wlasnych obserwacji autorki, jak
i z literatury. Bardziej obszerny i wyczerpujacy opis tych przemian wymaga przeprowadzenia w badanych
osiedlach szczegbélowej inwentaryzacji, ktéra autorka zamierza zrealizowa¢ jako kolejny etap swych badan.

8 Zespoty nowych doméw wielorodzinnych powstajace w istniejacej zabudowie blokowiskowej czesto
charakteryzuje wprowadzanie koloréw oraz elementéw malej architektury i detali architektonicznych.

9 Termin ,gentryfikacja” pierwotnie odnoszony byt do obszaréw centralnych w miastach, obecnie jednak
coraz czesciej spotyka sie jego uzycie w odniesieniu do uszlachetniania innych niz srédmiejskie obszarow
miasta.
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W wielkich zespotach mieszkaniowych Lodzi zachodza réwniez zmiany fizjono-
miczne. Zmiany te, jesli maja skoordynowany i planowy charakter oraz jednego inwe-
stora (np. sp6ldzielni¢ mieszkaniowg), zmieniajac wyglad osiedli, czynig z nich bardziej
przyjazne $srodowisko mieszkaniowe i poprawiaja ich spoleczny odbiér, a wéréd miesz-
karicéw wzmacniaja poczucie wiezi z zamieszkiwanym obszarem. Niestety, czesto sa
one chaotyczne i przypadkowe, co nie sprzyja ani poprawie estetyki blokowisk, ani
wzmacnianiu wiezi mieszkancow z osiedlem. Zmiany te, podobnie jak poprzednie,
dokonuja sie gtéwnie w osiedlach nowszych (typ 2 i 3), a sktadajg sie na nie:

- zmiana wygladu elewacji budynkéw mieszkalnych (bogatsza kolorystyka i prze-
tamanie szarosci betonowej pustyni), gtéwnie na skutek inwestycji termomoderniza-
cyjnych;

~ powstawanie nowych budynkéw o funkcji handlowo-ustugowej prowadzace do
zroznicowania zabudowy — proces ten niekiedy ze wzgledu na swdj chaotyczny i nie-
skoordynowany charakter oraz mnogo$¢ inwestoréw, ktérzy wznosza nowe budynki
(liczne budki, pawilony i inne wolnostojace budynki o watpliwej wartosci architekto-
nicznej i bezladnej lokalizacji), nie zmierza do estetyzacji przestrzeni, ale raczej pote-
guje chaos przestrzenny i architektoniczny w blokowiskach;

- wprowadzanie elementéw malej architektury i detali architektonicznych przeta-
mujacych monotonie krajobrazu i jednolity wyglad budynkéw — proces dokonujacy sie
w niewielkiej skali, dotyczacy pojedynczych budynkéw lub ich niewielkich zespotéw,
najczesciej wybudowanych po 1990 r,;

— poprawa stanu osiedlowej zieleni, ale réwnocze$nie ograniczanie jej powierzchni
z przeznaczeniem na miejsca parkowania;

- poprawa stanu technicznego budynkéw (wymiana okien i drzwi, remonty wej$¢
do klatek schodowych);

- wprowadzanie elementéw sluzacych lepszej orientacji w przestrzeni (poprawa
oznakowania budynkéwy);

- poprawa zagospodarowania terenéw pelniacych funkcje rekreacyjne (place za-
baw, boiska).

Podsumowanie

Przeprowadzone badania pozwolily ustalié, ze struktura spoteczno-demograficz-
na wielkich zespoléw mieszkaniowych Lodzi i struktura wielko$ciowa oferowanych
w nich mieszkan determinowana jest przez czas ich budowy. Wsréd wielkich zespo-
t6w mieszkaniowych Lodzi wyrézni¢ mozna trzy typy osiedli rézniace si¢ okresem,
w jakim powstawaly, a w konsekwencji struktura wielkoéciowa oferowanych w nich
mieszkan i struktura spoleczno-demograficzna mieszkancéw. Za interesujgcy nalezy
uznaé wniosek, ze wszystkie t6dzkie osiedla blokowiskowe charakteryzuja si¢ relatyw-
nie wysokim na tle miasta statusem spolecznym (ktdry jest tym wyzszy, im mlodsze
jest osiedle).
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Stwierdzono takze, ze w ostatnich latach w wielkich zespotach mieszkaniowych
Lodzi nastapito wiele zmian. Obejmuja one:

- dokonujace sie we wszystkich typach osiedli zmiany w strukturze spoteczno-
-demograficznej, ktérych kierunek jest zbiezny ze zmianami wystepujacymi w calym
miescie;

- zmiany przestrzenne i funkcjonalne, prowadzace do wzrostu zr6znicowania
spoleczno-przestrzennego tych osiedli (procesy gentryfikacji, segregacji spoteczno-
-przestrzenne;j i separacji) oraz do przelamania monofunkcyjnego charakteru tych ob-
szaréw, ktdre to zmiany bardziej zaawansowane sa w osiedlach powstalych p6zniej niz
polowa lat 70.;

- zmiany w fizjonomii, ktére z jednej strony (jesli sa planowe i skoordynowane)
poprawiaja estetyke budynkéw mieszkalnych, a takze catych osiedli, ale z drugiej strony
(jesli sa chaotyczne i nieskoordynowane) nie tylko nie prowadza do estetyzacji prze-
strzeni ale réwniez wprowadzaja nietad architektoniczny i przestrzenny.

Przeprowadzone badania sktaniaja do refleksji, ze bedac dalekim od uznania wiel-
kich zespoléw mieszkaniowych w ich obecnym ksztalcie za dobre srodowisko zamiesz-
kania, nalezy jednak zweryfikowa¢ — funkcjonujaca w literaturze i podzielang przez
wielu badaczy - teze o ,slumsowieniu” osiedli blokowiskowych w Polsce. Ich zrézni-
cowana struktura spofeczno-demograficzna oraz zachodzace w wielu z nich, zwtaszcza
w osiedlach powstatych pézniej niz potowa lat 70., procesy dowodzg, ze teza ta, mimo
ze niekiedy prawdziwa, nie znajduje potwierdzenia w odniesieniu do wszystkich tego
typu organizmoéw urbanistycznych.

Specyfika Lodzi — miasta o duzym udziale starych zasobéw mieszkaniowych o ni-
skim standardzie oraz relatywnie niskiej zamozno$ci mieszkanic6w — tworzy warunki,
w ktérych mieszkanie w blokowisku jest dobrem wciaz atrakcyjnym i silnie spoftecznie
pozadanym. Spoleczna percepcja osiedli blokowiskowych i ich miejsce w strukturze
spoleczno-przestrzennej miasta pokazuja, ze mimo grozacych im negatywnych zja-
wisk marginalizacji spolecznej i degradacji — wciaz dalekie sa one od uznania ich za
miejskie slumsy.
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WIELKIE ZESPOLY MIESZKANIOWE - ICH PRZEMIANY I MIEJSCE
W STRUKTURZE SPOLECZNO-PRZESTRZENNE] WSPOLCZESNEGO
MIASTA. PRZYKLAD LODZI

ABSTRAKT: W pracy skoncentrowano si¢ na duzych osiedlach mieszkaniowych w Lodzi jako przykladzie
miasta postsocjalistycznego. Celem artykutu jest opisanie duzych osiedli mieszkaniowych w Lodzi w swietle
danych statystycznych oraz zidentyfikowanie i wyjasnienie spolecznych, przestrzennych i funkcjonalnych
zmian, jakie zaszly na tych osiedlach w okresie transformacji. Badania opieraja si¢ na wynikach spiséw
powszechnych (1988 i 2002) oraz na danych z niepublikowanych materiatéw gminy Léd%. Artykul sktada
sie z czterech cze$ci. Pierwsza czeé¢ przedstawia ogdlne informacje na temat wielkich zespotéw miesz-
kaniowych (LHE) w Polsce. Druga czes$¢ opisuje rozw6j LHE w Lodzi oraz ich obecna sytuacje w $wietle
danych statystycznych. W trzeciej czesci przedstawiono wyniki analizy zmian spotecznych, ktére zachodzity
w LHE w Lodzi w okresie transformacji przestrzennych i funkcjonalnych. Czwarta cze$¢ koncentruje si¢ na
udzieleniu odpowiedzi na pytanie, dlaczego LHE w postsocjalistycznej Lodzi nadal zdaja si¢ oferowa¢ dos¢
satysfakcjonujace (fizycznie i spolecznie) warunki i dlaczego sa one nadal atrakcyjne w poréwnaniu z innymi
obszarami miasta.

SEOWA KLUCZOWE: duze obudowy nieruchomo$ci, miasto postsocjalistyczne, L6dZ, $rodowisko miesz-
kaniowe
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