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ZACHOWANIA PRZESTRZENNE W LOKALIZACJI
WSPOLCZESNYCH REZYDENCJI W LODZI

Zarys tresci: W opracowaniu przedstawiono nowe zachowania przestrzenne najzamoz-
niejszych todzian, ujawniane w lokalizacji wspotczesnej zabudowy rezydencjonalnej
w Lodzi. Wskazano charakterystyczne cechy lokalizacji rezydencji w obszarze miasta
w okresie ostatnich 25 lat oraz okreslono preferencje zamoznych mieszkancow Lodzi
ujawniane w wyborze miejsca zamieszkania i jego zagospodarowania.

Stowa kluczowe: rezydencje, 1.6dz, miejsce zamieszkania, preferencje przestrzenne.
1. Wprowadzenie

Problematyka zachowan przestrzennych przez dtugi czas byta domena socjologii
miasta i ekologii spolecznej, obecnie znalazta si¢ w polu zainteresowania socjo-
logow, geografow i ekonomistow, a takze urbanistéw. Jednoczesnie zwielokrot-
nit si¢ zasigg tych zainteresowan. Obejmujg one mate skale przestrzenne — za-
chowania w mieszkaniu, szkole czy szpitalu, skale $rednie — dzielnicy i miasta,
a takze skale wielkie — aglomeracji, regionu i kraju. Zjawisko to ma rézne zrodta.
Zwigzane jest z kryzysem miejskich metropolii i z dalszym przebiegiem proce-
sow urbanizacyjnych. Przestrzen i zachowania przestrzenne staly si¢ przedmio-
tem licznych badan. Z. Pioro (1982, s. 114) okreslit zachowania przestrzenne jako
te, w ktorych elementy fizyczne srodowiska ,,odgrywaja istotng role instrumen-
talng, symboliczna lub emocjonalng”. Wyrdznit cztery podsystemy ksztattowania
si¢ struktur przestrzennych i odpowiadajacych im zachowan przestrzennych:

— techniczne zagospodarowywanie przestrzeni i jej organizowanie,

— dokonywanie wyboréw przestrzennych, zarowno wyboréow lokalizacyjnych
dokonywanych przez rodziny i instytucje, jak i tworzenia planow przestrzen-
nych bedacych zastepczym zachowaniem przestrzennym,

— ruchliwo$¢ przestrzenng w ramach uzytkowania przestrzeni zurbanizowanej,

— przezywanie stanow emocjonalnych wobec postrzeganej przestrzeni oraz two-
rzenie wlasnych obrazéw miasta przez jednostki (Pioro 1982).
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Badana zachowan przestrzennych zwigzanych ze zmiang miejsca zamieszka-
nia maja dhuga tradycje. Jednak jak dotad brak opracowan na temat zachowan
przestrzennych najzamozniejszych grup mieszkancow todzi. W niniejszym opra-
cowaniu skupiono si¢ na zachowaniach przestrzennych (spatial behaviour) zwia-
zanych z wyborem miejsca zamieszkania w przestrzeni Lodzi, ktére sg wynikiem
percepcji, wyobrazen, dostgpnosci fizycznej i ekonomicznej preferowanej prze-
strzeni dla najzamozniejszej grupy mieszkancéw tego miasta.

Pozyskanie informacji od zamoznych mieszkancow Lodzi na temat ich miej-
sca zamieszkania jest praktycznie niemozliwe. Dlatego uznano, ze dla zgtebienia
tego tematu przydatne mogg by¢ informacje z Miejskiego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej na temat lokalizacji zabudowy rezydencjonalne;j
W obszarze miasta, powstatej w okresie ostatnich 25 lat.

Wspoélczesne lokalizacje miejsc zamieszkania najzamozniejszych mieszkan-
cow Lodzi charakteryzujg si¢ odmiennymi cechami niz lokalizacje dawnych re-
zydencji todzkich fabrykantow.

W opracowaniu przedstawiono nowe zachowania przestrzenne najzamozniej-
szych todzian ujawniane w lokalizacji wspodtczesnej zabudowy rezydencjonalne;j
w Lodzi. Wskazano charakterystyczne cechy lokalizacji rezydencji oraz okreslo-
no preferencje zamoznych mieszkancow todzi ujawniane w wyborze miejsca za-
mieszkania i jego zagospodarowania.

Lokalizacja w przestrzeni miasta rezydencji powstatych po 1990 roku w nowych
warunkach ustrojowych, moze stanowic¢ interesujacg informacj¢ dla mieszkancow,
wladz miejskich, posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami, rzeczoznawcow ma-
jatkowych, urbanistéw, inwestorow na rynku budowlanym, jak i dla potencjalnych
nabywcoéw nieruchomosci na tédzkim rynku mieszkaniowym. Poniekad umozli-
wia dokonanie waloryzacji przestrzeni miasta pod wzgledem atrakcyjnosci miej-
sca zamieszkania dla najzamozniejszych mieszkancéw miasta.

2. Pojecie zabudowy rezydencjonalnej i Zrédla informacji

Brak jednoznacznej i precyzyjnej definicji zabudowy rezydencjonalnej wymaga
wyjasnienia zakresu tego terminu i uzasadnienia przyjetych kryteriow odroznia-
jacych zabudowe rezydencjonalng od zabudowy jednorodzinnej — stosowanych
W tym opracowaniu.

Pod pojeciem rezydencji architekci umieszczajg reprezentacyjng siedzibe za-
rowno w postaci pojedynczej budowli, patacu miejskiego lub wiejskiego, zamku,
okazalej willi, jak i w formie kompleksu zabudowan patacu z pawilonami. Za-
leznie od petnionej funkcji rozrdzniaja rezydencje: krolewska, rodows, letnia,
miejska (Szolginia 1982). W stosowanych przez architektow klasyfikacjach ty-
pow zabudowy mieszkaniowej najczesciej uzywanym terminem jest — willa, ktora
okreslana jest rezydencjg bogatych mieszczan, wyzszych duchownych, urzedni-



Zachowania przestrzenne w lokalizacji wspolczesnych rezydencji w Lodzi 123

koéw, zaspokajajaca potrzeby reprezentacii i prestizu wiasciciela. Pod wzgledem
fizjonomicznym willa jest wolnostojacym, jednorodzinnym domem typu miej-
skiego, otoczonym ogrodem (Btaszko, Skrzypek-tachinska 2004). Opracowania
dotyczace podziatu i klasyfikacji terenéw miejskich pod wzgledem funkcjonal-
nym i fizjonomicznym czesto umieszczaja pod jednym typem zabudowy miesz-
kaniowej okreslenie zabudowy willowej i rezydencjonalnej (Liszewski 1978).
W opracowaniach ekonomiczno-geograficznych za przestrzen rezydencjonalng
uwaza si¢ wigksze powierzchniowo i lepiej wyposazone domy, zlokalizowane
w atrakcyjnych $rodowiskowo fragmentach miasta, potozone na wigkszych,
ponad powszechnie przyjete normy, dziatkach budowlanych (Marszal, Sta-
wasz 2006). Dla potrzeb opracowan okreslajacych kierunki zagospodarowania
przestrzennego, urbanisci konkretyzuja kryteria i wielkosci okreslajace prze-
znaczenie terenu pod zabudowe rezydencjonalng. W Studiach Uwarunkowan
1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miast najczesciej uwzgledniana
jest powierzchnia dziatki, powierzchnia zabudowy oraz intensywnos$¢ zabudo-
wy 1 wysoko$¢ budynkéw. Brak jednak w tym zakresie jednolitych standardow.
W opracowaniach urbanistycznych dla miast r6znej wielko$ci najbardziej jedno-
lite jest kryterium powierzchni zabudowy, ktora nie powinna przekracza¢ 30%
powierzchni dziatki. Powierzchnia dziatki powinna si¢ miesci¢ pomigdzy 1 500
a 5000 m? przy czym wystepuje prawidlowos¢, ze im mniejsze miasto, tym
pod zabudowg rezydencjonalng przewiduje si¢ wicksze powierzchniowo dzialki.
W tym opracowaniu dotyczacym obszaru L.odzi przyjeto minimalng powierzchnig
terenu pod opisywang zabudowe — 2 000 m? i jest to powierzchnia wskazywana
najczesciej w opracowaniach urbanistycznych dotyczacych duzych miast. W za-
kresie wysokosci zabudowy, zgodnie z opracowaniami urbanistycznymi, przyjeto
wysoko$¢ budynkéw do trzech kondygnacji. Postulat wyrdzniajacej si¢ okaza-
loscig zabudowy zostat uwzgledniony poprzez przyjecie minimalnej powierzchni
zabudowy na poziomie 300 m>. Wyzej wymienione kryteria stanowilty podstawe
wyroznienia zabudowy rezydencjonalnej od zabudowy jednorodzinnej. Te same
kryteria zostaty uwzglednione w niniejszym opracowaniu oraz karcie ,,Atlasu t.o-
dzi” z 2007 roku dotyczacej rozmieszczenia nowej zabudowy rezydencjonalnej
todzi (Groeger 2009).

W opracowaniu wykorzystano baz¢ danych uzyskang z MODGIK w Lodzi',
w ktorej zostalty wysortowane z todzkiej zabudowy mieszkaniowej nierucho-
mosci bedace zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng o powierzchni zabudowy

' Baza danych Miejskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Lodzi zawierajaca nieruchomosci rezydencjonalne powstate w granicach administracyj-
nych Lodzi od 1990 roku do czerwca 2015 roku. Powierzchnia zabudowy — powierzchnia
rzutu poziomego budynku mierzona po zewnetrznym obrysie $cian kondygnacji przyziem-
nej lub nadziemnej w przypadku, gdy jej obrys wystepuje poza obrys kondygnacji przy-
ziemnej — Rozporzgdzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 roku w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego.
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powyzej 300 m?, zlokalizowane na dziatkach o powierzchni powyzej 2 000 m?.
Z informacji uzyskanych w MODGiK wynika, ze 16dzkie stuzby geodezyjne
nie posiadajg zewidencjonowanych wszystkich budynkéw w todzi i szacuja, ze
w catej bazie nieruchomosci brakuje okoto 30% budynkéw. Natomiast im dane
dotycza coraz bardziej wspotczesnych czasdéw, tym sg petniejsze 1 umozliwiaja
optymalne analizy dotyczace zabudowy Lodzi. Mimo mozliwych brakow w ewi-
dencji budynkéw opisywanej zabudowy, baza MODGIiK jest najpetniejsza do-
stepng baza danych, dlatego tez zostata wykorzystana w tym opracowaniu.

Na terenie Lodzi, na podstawie bazy MODGiK wedtug danych z czerwca 2015
roku, zlokalizowano 102 nieruchomosci rezydencjonalne spetniajace kryteria mi-
nimalnej powierzchni dziatki powyzej 2 000 m?, powierzchni zabudowy powyzej
300 m? i okresu powstania 1990-2015.

3. Czas powstawania i lokalizacja nowej zabudowy rezydencjonalnej L.odzi

W okresie 25 lat (od 1990 roku) wybudowano w Lodzi zaledwie 102 rezyden-
cje. Potowa z nich powstala w okresie pierwszych 15 lat, za§ druga potowa
w ostatnich 10 latach. Swiadczy to o tym, ze pomimo kryzysu gospodarczego,
w ostatnich latach w Lodzi powstato wigcej zabudowy rezydencjonalnej niz w po-
czatkowym okresie transformacji gospodarczej i ustrojowej. W latach 90. liczba
budowanych rezydencji w Lodzi w skali roku stopniowo zwigkszata si¢, osigga-
jac maksymalnie 4 rezydencje rocznie. W okresie 2003—2007 budowano rocznie
6-7 rezydencji. Najwicksza ich liczba powstata miedzy rokiem 2008 i 2009.
Woéweczas zostato wybudowanych 22 takich obiektéw w Lodzi.

Analiza rozmieszczenia zabudowy rezydencjonalnej w granicach administra-
cyjnych Lodzi w podziale na pie¢ okreséw czasowych pozwala przesledzi¢ ko-
lejno$¢ powstawania zabudowy rezydencjonalnej w kolejnych rejonach miasta
(rys. 1, 2, 3).

W uktadzie przestrzennym lokalizacji zabudowy rezydencjonalnej wyraznie
wida¢, ze od 1990 roku nowa zabudowa powstawala poza strefg wielkomiejska
1 jej otoczeniem, gdzie zlokalizowana jest zabytkowa zabudowa rezydencjonalna
z przelomu XIX i XX wieku. Poczatkowo, w okresie transformacji ustrojowe;j,
rezydencje budowano w pdlnocnej czesci miasta, w otoczeniu Lasu Lagiew-
nickiego oraz na potudniu miasta w dzielnicy Goérna. Obiekty byly potozone
w duzych odlegtosciach od siebie 1 brak byto wyraznych obszaréw z koncentracja
tej zabudowy. W okresie 1995-1999 powstaty pierwsze rezydencje na terenie Wi-
dzewa i Polesia. Budowano wéwczas gtéwnie na Batutach w otoczeniu Lagiew-
nik oraz na Polesiu w jednostce osiedlowej Ztotno. Miedzy 2000 a 2009 rokiem
wyraznie zwigkszyla si¢ liczba nowych lokalizacji rezydencji w dzielnicy Polesie
oraz w sgsiednim rejonie dzielnicy Baluty w pétnocno-zachodniej czes$ci mia-
sta. Drugim intensywnie zabudowywanym rejonem miasta w tym okresie byty
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potudniowe obszary dzielnicy Goérna. W rejonach tych zauwazalna byta koncen-
tracja zabudowy w bezposrednim sasiedztwie juz wczesniej istniejacej zabudowy
mieszkaniowej, dlatego juz w tym okresie mozna wskaza¢ trzy formujace si¢ loka-
lizacje nowej zabudowy rezydencjonalnej, sg to: otoczenie Lagiewnik, péinocno-
-zachodni rejon miasta oraz pasmo w potudniowej czesci dzielnicy Gorna (rys. 1).
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Rys. 1. Rozmieszczenie zabudowy rezydencjonalnej w Lodzi wedtug okresu budowy

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych MODGIK (czerwiec 2015)

Na obszarze Widzewa (Stoki, Sikawa) rowniez zaczela powstawac w tym
okresie nowa zabudowa rezydencjonalna, ale jeszcze nie tworzaca wyraznych
skupien. Od 2010 roku w Lodzi zostato wybudowanych 18 rezydencji, po 5 po-
wstalo wlasnie na wspomnianym terenie Widzewa, Batut (Lagiewniki) i Gorne;.
Na Polesiu zostaly zlokalizowane 3 nowe obiekty w bezposrednim sgsiedztwie.
Zauwazalne jest skupianie si¢ po 2—3 rezydencje w jednej lokalizacji. Najwiecej
takich skupien charakterystycznych jest dla obszaru Ztotna na Polesiu, Rogéw na
Batutach, Rudy Pabianickiej i Wiskitna na Gorne;j.

Uwzgledniajac liczbe rezydencji wznoszonych w Lodzi w kolejnych 5-let-
nich okresach czasu, widoczny jest intensywny wzrost ich liczby do roku 2009.
Pokazuje to, ze przeksztalcenia ustrojowe i koniunktura gospodarcza spowodo-
waly widoczny wzrost zabudowy rezydencjonalnej w obszarze t.odzi. Natomiast
w kolejnym okresie wyraznie zaznaczyt si¢ spadek o blisko 50% nowo budowa-
nych rezydencji, prawdopodobnie na skutek rozwijajacego si¢ kryzysu gospodar-

czego (rys. 2).
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Rys. 2. Liczba nowo budowanych rezydencji w Lodzi w 5-letnich okresach czasowych

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie bazy MODGiK w ELodzi

W rozkladzie przestrzennym zabudowy rezydencjonalnej wedlug dzielnic,
wyraznie wyroznia si¢ dzielnica Batuty (rys. 3). Na jej obszarze zlokalizowanych
jest 37% wszystkich nowych rezydencji. Jest to obszar szczegdlnie preferowany
przez zamoznych mieszkancow Lodzi, bowiem w poczatkowym okresie to tutaj
powstawalo najwigcej rezydencji. Obecnie wystepuje deficyt dogodnych terenow
pod zabudowg rezydencjonalng, a na wtornym rynku nieruchomosci najczgsciej
kupowane sg obiekty wtasnie na terenach Julianowa i Lagiewnik potozonych na

obszarze Batut.
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Rys. 3. Liczba rezydencji wybudowanych w Lodzi w latach 1990-2015 wedtug dzielnic

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy MODGiK w Lodzi

Kolejne dzielnice posiadajg duzo mniej rezydencji, Widzew — 25, a Polesie —
23 obiekty. Zdecydowanie mniejszg popularnos$cig wsrod zamoznych mieszkan-
cOw miasta cieszy sie dzielnica Gérna. W Srodmiesciu, jak i w strefie wielkomiej-
skiej brak jest nowej zabudowy rezydencjonalnej, co zapewne wynika z wysokiej
intensywnosci zabudowy i braku terenéw o odpowiednich cechach spetniajgcych
oczekiwania wspotczesnych zamoznych todzian.
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Odejscie w analizie od administracyjnych dzielnic miasta na rzecz pierscie-
ni potozonych koncentrycznie w stosunku do centrum miasta (skrzyzowanie
al. Kosciuszki i ul. A. Struga) pokazuje kolejne prawidtowosci w zachowaniach
przestrzennych zwigzanych z wyborem miejsca zamieszkania przez zamoznych
todzian (rys. 4).
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Rys. 4. Struktura okresu powstawania rezydencji wedtug odlegtosci od $rodka miasta

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy MODGiIK w Lodzi

W odlegtosci 4 km od centrum praktycznie brak jest wspotczesnej zabudo-
wy rezydencjonalnej. Jedynie dwa obiekty znajduja si¢ przy granicy tej strefy.
Zabudowa rezydencjonalna wtasciwie zlokalizowana jest w Lodzi w obszarze
od 4 do 10 km od centrum miasta. Ich lokalizacja wymuszona jest dostepnoscia
odpowiednich dzialek oraz sasiedztwem podobnych obiektoéw. Obecnie najwigk-
sza ich liczba wystepuje miedzy 6 a 8 km od centrum miasta. Ale biorgc pod
uwage powierzchni¢ koncentrycznych stref i liczbe zabudowy rezydencjonalne;,
najbardziej pozadang wydaje si¢ lokalizacja w odlegtosci 4—6 km od centrum. Za-
przeczatoby to pogladowi preferowania lokalizacji zabudowy rezydencjonalnej
w duzej odlegtosci od centrum miasta. Prawdopodobnie to dostepnosé odpowied-
nich terendéw jest gldwnym ograniczeniem, a ich cena na rynku jest na tyle wy-
soka, ze inwestorzy zamierzajacy wybudowac rezydencje mieszkalng decyduja
si¢ na zakup tanszych dziatek, potozonych w wigkszej odlegtosci od centrum,
W sprzyjajacym otoczeniu, z dobrym dostepem komunikacyjnym do ustug wyz-
szego rzgdu w centrum miasta.

Analizujac wielko$ci dziatek w kolejnych okresach czasowych mozliwe jest
wskazanie preferencji najzamozniejszych mieszkancoOw miasta w tym zakresie.
Charakterystycznym jest duze zréznicowanie powierzchniowe dziatek pod zabu-
dowe rezydencjonalng. Kupowane byly zaréwno dziatki o stosunkowo matych
powierzchniach, jak i dziatki kilku hektarowe (rys. 5).
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Rys. 5. Zabudowa rezydencjonalna wedtug wielkos$ci dziatki i okresu budowy
powstata w Lodzi w latach 1990-2015

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych MODGIK

Najmniejsza dziatka pod zabudowg rezydencjonalng ma powierzchnig
2 003 m?, natomiast najwicksza — blisko 60 tys. m?. Srednia powierzchnia dziatki
z nowa zabudowg rezydencjonalng w Lodzi wynosi 7456 m?. Ze wzgledu na
znaczne zroznicowanie powierzchni dziatek, lepsza miarg obrazujaca wielkosé
dziatek jest mediana, ktéra pokazuje, ze 50% todzkich dziatek z zabudowa rezy-
dencjonalng ma powierzchni¢ ponizej 4 408 m?, za$§ pozostale sg wicksze.

Nowe budownictwo mieszkaniowe powstajace na dziatkach rezydencjonal-
nych w Lodzi ma powierzchni¢ miedzy 300 a 838 m?. Poniewaz zabudowa rezy-
dencjonalna najczgsciej jest jedno- lub dwukondygnacyjna, dlatego powierzchnie
uzytkowe rezydencji przewaznie sa wicksze niz tu przytaczane powierzchnie za-
budowy (rys. 6).

Srednia powierzchnia budynkow todzkich rezydencji powstatych w okre-
sie ostatnich 25 lat ma wielko$¢ 418 m? Natomiast mediana ma nizsza wartos¢
i wynosi 390 m?. W wielkos$ci powierzchni zabudowy rezydencji powstajacych
w kolejnych 5-letnich okresach brak jest wyraznej tendencji zmniejszania po-
wierzchni zabudowy przez inwestoréw, co jest charakterystyczne na rynku do-
méw w Lodzi i w Polsce. W kazdym okresie czasowym budowano rezydencje
o0 zroéznicowanej powierzchni, od najmniejszych 300 m? do ok. 700 m?. Natomiast
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w uktadzie przestrzennym wida¢ duze zréznicowanie ich powierzchni zabudowy
na obszarze Polesia (Ztotno) oraz na terenie Gornej (Ruda Pabianicka i Wiskitno).
Niewielkie zréznicowanie wystepuje na terenie Widzewa (Sikawa, Stoki, Nowo-
solna), mimo najbardziej zr6znicowanej wielko$ci dzialek na tym obszarze.

Lata budowy

I 1990-1994
[ 19951999

\ ] 2000-2004
[12005-2009

[ ]2010-2014

1000
i Powierzchnia zabudowy
NNy

i i

————— Granice todzi
Strefa Wielkomiejska o
enenemnes Otoczenie Wspolczesnego Rozwoju Strefy Wiekomiejskiej

Rys. 6. Zabudowa rezydencjonalna wedlug powierzchni zabudowy i okresu budowy,
powstata w Lodzi w latach 1990-2015

Zrédlo: opracowanie na podstawie bazy danych MODGIK

Warto spojrze¢ szerzej na zachowania przestrzenne w wyborze miejsca za-
mieszkania najzamozniejszych mieszkancow todzi, analizujac ich polozenie
w stosunku do infrastruktury technicznej, ktorej obecno$¢ podwyzsza wartos$¢
rynkowa dziatek budowlanych. Interesujacym faktem jest, ze wickszo$¢ rezyden-
cji zlokalizowana jest na terenach wyposazonych tylko w sie¢ wodociaggowa. Sa
to rezydencje polozone na terenie Widzewa, przy potudniowej granicy Gornej,
w otoczeniu Lasu Lagiewnickiego z wyjatkiem Rogéw oraz w zachodniej czesci
Balut i Polesia (rys. 7).

Na terenie miasta okoto 10% rezydencji potozonych jest na terenach, gdzie
brak zaréwno wodociagu, jak i kanalizacji miejskiej. Sytuacja ta, jak widac, nie
jest problemem dla wlascicieli rezydencji, poniewaz duze dziatki umozliwiajg im
korzystanie z wlasnych uje¢ wody i przydomowych oczyszczalni $ciekow, kto-
re nie bylyby mozliwe do wybudowania na matych powierzchniowo dziatkach
z typowa zabudowa jednorodzinng. Niespodziewanie okazalo sig, ze wyposaze-
nie terenu w miejska infrastrukture techniczng nie ma wyraznego przetozenia na
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wartos¢ gruntow w tych lokalizacjach. To inne czynniki decyduja, ze nabywcy
gruntéw pod opisywang zabudowe sg sktonni zaptaci¢ wiecej. Wydaje sie, ze ze
wzgledu na lokalizacje nieruchomosci w obszarach bez uzbrojenia, o wyzszej
wartosci gruntdw decyduje sgsiedztwo duzych komplekséw terenow zielonych
(Las Lagiewnicki, Park na Zdrowiu, lasy w poludniowej czesci Gornej) oraz sg-
siedztwo zabudowy jednorodzinne;.
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Rys. 7. Lokalizacja zabudowy rezydencjonalnej L.odzi powstatej w okresie 1990-2015
na tle rozmieszczenia sieci kanalizacyjnej, wodociagowej i $redniej ceny za 1 m? gruntu

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych MODGiK
1 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej

Kolejng istotng prawidlowoscia w lokalizacji rezydencji w Lodzi jest ich
polozenie na terenach w duzym stopniu niezagospodarowanych. Poréwnu-
jac rozmieszczenie tej zabudowy w Lodzi z odsetkiem terenéw niezagospo-
darowanych, wedlug danych Studium z 2010 roku dla Lodzi (rys. 8), wyraz-
nie wida¢, ze wigkszo$¢ rezydencji zlokalizowana jest na obszarach, gdzie
ponad 40% terenu nie jest zagospodarowana. Sa to tereny o bardzo niskiej in-
tensywnosci zabudowy, umozliwiajace kontakt z naturalng przyroda w otocze-
niu nieruchomosci i potozone jeszcze w granicach administracyjnych todzi.
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Rys. 8. Lokalizacja zabudowy rezydencjonalnej L.odzi powstatej w okresie 1990-2015
na tle odsetka terenéw niezagospodarowanych

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych MODGiK i Studium ELodzi z 2010 r.

Wysoki odsetek terenow niezagospodarowanych w lokalizacjach nieruchomo-
$ci rezydencjonalnych dotyczy wszystkich dzielnic Lodzi i najwickszych skupisk
rezydencji w miescie. Przy braku miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego lokalizacja opisywanej zabudowy na terenach niezagospodarowanych
jest obciazona duzym ryzykiem. Mozliwe jest, ze w sasiedztwie moze powstaé
obiekt zaburzajacy tad przestrzenny i wptywajacy na obnizenie wartosci nieru-
chomosci. Dlatego tereny w petni zagospodarowane, ale spetniajace oczekiwania
zamoznych mieszkancoéw sg wyzej cenione na rynku, poniewaz nie podnoszg ry-
zyka inwestycji, sa to np. Julianéw, Rogi czy rejon Nowych Sadow.

4. Nowe rezydencje a rynek nieruchomosci

Spojrzenie na lokalizacj¢ todzkich rezydencji powstatych w okresie transfor-
macji w powigzaniu z wartoscig jednostkowg gruntéw oraz cenami transakcyj-
nymi na rynku gruntdow mieszkaniowych wyraznie wskazuje, ze cena dziatki
jest istotng determinanta wyboru lokalizacji zabudowy rezydencjonalnej przez
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zamoznych todzian. Uwzgledniajac wartos¢ jednostkowa gruntow wedtug danych
MODGIK i rozmieszczenie zabudowy rezydencjonalnej na terenach, gdzie war-
tos¢ gruntu szacowana byta w 2015 roku miedzy 250-500 zt, w Lodzi zlokalizo-
wanych jest zaledwie 15 rezydencji. Na dziatkach o wartosci 1 m? gruntu mig¢dzy
150-250 zt potozonych jest 28 rezydencji. Pozostale 58% zabudowy rezydencjo-
nalnej w Lodzi zlokalizowana jest na terenach o wartosci ponizej 150 zt za 1 m?

(rys. 9).

Wartosc¢ jednostkowa
gruntu

70

Rys. 9. Lokalizacja zabudowy rezydencjonalnej na tle wartosci 1 m? gruntow
w Lodzi w 2015 roku

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych MODGiK

Charakterystycznym jest, ze w sgsiedztwie juz istniejacych rezydencji kupo-
wanych jest wiele dzialek budowlanych pod zabudowe¢ mieszkaniowg (rys. 10).

Obecnos¢ rezydencji podnosi w wymiarze finansowym warto$¢ otoczenia, po-
niewaz zlokalizowane na duzych powierzchniowo dzialkach, a zamieszkiwane
przez niewielu mieszkancow, wyraznie wpltywaja na ograniczenie intensywnosci
zabudowy, nat¢zenie ruchu samochodowego, a ich zagospodarowany teren po-
zytywnie oddziatuje na wrazenia estetyczne okolicznych mieszkancow. Dlatego
prawidlowoscig jest, ze nowa zabudowa rezydencjonalna zaczyna si¢ koncentro-
wac w sasiedztwie juz istniejacych obiektow tego typu.
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Rys. 10. Rozmieszczenie zabudowy rezydencjonalnej na tle cen transakcji na rynku
dziatek budowlanych w Lodzi oraz zasiggu sieci wodociagowej i kanalizacyjnej

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych MODGiK i Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej (2015)

Jak juz wspomniano, duza cze$¢ todzkich rezydencji zlokalizowana jest na
terenach, gdzie brakuje kanalizacji, a nawet wodociagu, przez co dziatki maja
nizsze ceny. Natomiast na duzo wickszym rynku gruntow pod budownictwo
mieszkaniowe wyrazna jest tendencja spadku cen dzialek wraz z odlegtoscia
od centrum i w zaleznosci od wyposazenia w infrastruktur¢ wodociagowa
i kanalizacyjng. Najwyzsze ceny gruntow pod budownictwo mieszkaniowe
dotycza strefy wielkomiejskiej i jej otoczenia. Zwykle tereny te kupowane byly
pod budownictwo wielorodzinne i przy zakupie osiggaly warto$¢ maksymalnie
1,8 miln zl. Dziatki nabywane pod zabudowe mieszkaniowa w otoczeniu juz istnie-
jacych rezydencji najczgsciej osiggaly na rynku warto$¢ miedzy 50-250 tys. zi.
Najdrozsze kupowane byly na terenie Batut i Polesia i mozna wnioskowac, ze
obecnie sg to najbardziej pozadane lokalizacje pod zabudowe rezydencjonalng.



134 Lidia Groeger

5. Podsumowanie

W opracowaniu przedstawiono nowe zachowania przestrzenne najzamozniej-
szych todzian ujawniane w lokalizacji wspotczesnej zabudowy rezydencjonalne;
w Lodzi. Przyjeta metoda, analiza charakterystycznych cech rozmieszczenia
i lokalizacji zabudowy rezydencjonalnej powstatej w okresie ostatnich 25 lat
pozwolita wskaza¢ charakterystyczne cechy lokalizacji rezydencji oraz okresli¢
preferencje przestrzenne zamoznych mieszkancéw t.odzi ujawniane w wyborze
miejsca zamieszkania i jego zagospodarowania. Ta specyficzna waloryzacja prze-
strzeni miasta pod katem wyboréw miejsc zamieszkania przez najzamozniejszych
mieszkancow miasta pokazuje, ktore dzielnice i ich rejony sa preferowane.

W uktadzie przestrzennym lokalizacji zabudowy wyraznie widaé, ze po
1990 roku nowa zabudowa powstata poza strefa wielkomiejska i jej otoczeniem,
w ktorej zlokalizowana jest zabytkowa zabudowa rezydencjonalna z przetomu
XIX i XX wieku. Dzielnicg najczgsciej wybierang byty Baluty. Najwigksza po-
pularnoscig cieszyly sie Julianéw, Lagiewniki i Rogi. Najmniej preferowana
byla dzielnica Goérna (potozona na poludniu miasta). Najbardziej rozproszona
i zarazem najmlodsza zabudowa rezydencjonalna wystepuje na terenie Widzewa.
Zauwazalne jest zjawisko postepujacej koncentracji zabudowy rezydencjonalne;j,
ktore dotyczy gtownie Batut i Polesia i te lokalizacje w przyszlosci stang si¢ naj-
bardziej pozadanymi na 16dzkim rynku mieszkaniowym.

Dyskusyjng kwestia wydaje sie poglad, ze zamozni todzianie preferuja lo-
kalizacje zabudowy rezydencjonalnej w sasiedztwie granic miasta lub w strefie
podmiejskiej (Milewska-Osiecka 2014). Wyniki analizy przestrzennej lokalizacji
rezydencji w odleglosci od centrum miasta pokazaly, ze co prawda rezydencje
pojawiaja si¢ dopiero w odlegtosci ponad 4 km od centrum, to jednak najwigksze
ich zageszczenie na jednostke powierzchni wystepuje miedzy 4 a 8 km od cen-
trum miasta, zas w kolejne;j strefie (8—10 km od centrum) ich gestos¢ jest 3-krotnie
mniejsza.

Ograniczeniem w swobodnej lokalizacji rezydencji jest odpowiednia dziatka.
Brak tu widocznych jednoznacznych preferencji. Zréznicowanie powierzchni
dziatek z zabudowa rezydencjonalng jest bardzo duze i miesci si¢ w przedziale
od 2 tys. do 60 tys. m. Srednia powierzchnia dziatki z nowa zabudowa rezyden-
cjonalng wynosi w Lodzi 7 456 m?.

Powierzchnia zabudowy 16dzkich rezydencji powstalych w okresie ostatnich
25 lat wynosi $rednio 418 m? natomiast jej mediana wynosi 390 m2. Swiadczy
to o niezbyt wysokich wymaganiach zamoznych mieszkancow miasta w za-
kresie wielkosci zabudowy. Bardziej istotna jest dla nich odpowiednia dziatka
z dobra lokalizacja.
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Wiekszos¢ z tych rezydencji zlokalizowana jest na obszarach, gdzie ponad
40% terenu nie jest zagospodarowana. Oznacza to, ze mieszkancy rezydencji
wolg stworzy¢ wlasna, prywatng przestrzen zaspokajajacg ich oczekiwania w za-
kresie jako$ci miejsca zamieszkania.

Interesujacym faktem jest, ze wickszo$¢ rezydencji zlokalizowana jest na tere-
nach wyposazonych tylko w sie¢ energetyczng i wodociaggowsg. Na terenie miasta
okoto 10% rezydencji potozonych jest na terenach, gdzie brak zar6wno wodocia-
gu, jak i kanalizacji miejskiej. Sytuacja taka nie jest problemem dla wlascicieli
rezydencji, poniewaz duze dzialki umozliwiajg im korzystanie z wtasnych uj¢c
wody, pomp ciepta i przydomowych oczyszczalni $cickow, ktore nie bytyby moz-
liwe do wybudowania na matych powierzchniowo dziatkach z typowa zabudowa
jednorodzinna.

W wyborach miejsca zamieszkania na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
decydujacg rolg odgrywa cena dzialki budowlanej. Mimo, ze zabudowa rezy-
dencjonalna jest zwigzana z najzamozniejszymi mieszkancami miasta, to jednak
w ich wyborach réwniez zauwazalny jest wptyw ceny na lokalizacj¢ miejsca za-
mieszkania. Blisko 60% zabudowy rezydencjonalnej £.odzi zlokalizowana jest na
terenach o wartosci jednostkowej gruntu ponizej 150 zt za 1 m?
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SPATIAL BEHAVIOUR IN THE LOCATION OF CONTEMPORARY
RESIDENCES IN LODZ

Abstract: This paper presents a new spatial behaviour of most affluent Residents of Lodz
in the location of modern residential development in £6dz. Characteristic features of the
location of residences in the area of the city during the last 25 years. The paper also de-
termine the preferences of wealthy inhabitants of £6dz, revealing the choice of place of
residence and its management.
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