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Streszczenie. Struktura spoteczno-demograficzna wielkich zespolow mieszkaniowych Lodzi
i struktura wielko$ciowa oferowanych w nich mieszkan determinowane sa przez czas ich budowy.
Wsrod wielkich zespolow mieszkaniowych Lodzi wyr6zni¢ mozna trzy typy osiedli rézniace sig
okresem, w jakim powstawaly, a w konsekwencji strukturg wielko$ciowa oferowanych w nich
mieszkan i struktura spoteczno-demograficzna mieszkancow. Wszystkie toédzkie osiedla blokowisk
charakteryzuja si¢ relatywnie wysokim statusem spolecznym i wyzszym niz przecigtnie w Lodzi
poziomem aktywnos$ci spotecznej mieszkancoOw (partycypacji wyborczej).

W ostatnich latach w wielkich zespotach mieszkaniowych Lodzi stwierdzono zmiany obejmu-
jace: strukture¢ spoteczno-demograficzna, wzrost zréznicowania spoleczno-przestrzennego tych
osiedli (procesy gentryfikacji, segregacji spoteczno-przestrzennej i separacji) oraz zmiany w fizjonomii.

Stowa Kkluczowe: wielkie zespoty mieszkaniowe, blokowiska, spoleczno-demograficzne
zmiany, 1L.6dz.

1. Wprowadzenie

Wielkie zespoty mieszkaniowe (w literaturze okreslane takze blokowiskami)
sa bardzo istotnym elementem struktury przestrzennej miast polskich, odziedzi-
czonym po okresie PRL-u. Licza one od kilkudziesigciu do ponad 100 tys.
mieszkancow i w wielu miastach sa dominujaca forma habitatu (Borowik 2003).
Zespoly te, bedace w swej architektoniczno-urbanistycznej formie uciele$nie-
niem (a w istocie zdeformowaniem) idei modernizmu, zabudowane sa blokami —
budynkami mieszkalnymi, wykonanymi w technologii przemystowej o niskiej
estetyce i monotonnej architekturze. Ich projektowaniu nie towarzyszyta mysl
o okreslonej grupie uzytkownikéw, o uwzglednieniu wlasciwych dla niej,
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konkretnych potrzeb i aspiracji mieszkaniowych. Wznoszono je szybko i nie-
dbale, probujac zaspokoi¢ gtéd mieszkaniowy, powstaty na skutek przyspieszo-
nej urbanizacji. Przeznaczone dla usrednionej pod wzgledem potrzeb i anoni-
mowej zbiorowosci ludzi, sa srodowiskiem mieszkaniowym, ktéremu przypisuje
si¢ niskie walory spoteczne, urbanistyczno-architektoniczne, estetyczne i symbo-
liczne (Borowik 2003, 2007; Rykiel 1999). Jednoczesnie, na skutek polityki
mieszkaniowej realizowanej w okresie realnego socjalizmu, wiele z tych osiedli
charakteryzuje si¢ relatywnie wysokimi udzialami oséb z wyzszym wyksztatce-
niem, osob aktywnych zawodowo i spolecznie (badania dotyczace tf.odzi)
(Szafranska 2008), a zamieszkiwanie w nich, jako dos¢ powszechne, nie jest
postrzegane jako spotecznie degradujace (Borowik 2003).

Celem niniejszego opracowania jest charakterystyka wielkich zespotow
mieszkaniowych todzi, identyfikacja zachodzacych w nich przemian oraz
okreslenie ich miejsca w strukturze spoteczno-przestrzennej miasta. Rownocze-
$nie tekst ten jest proba zabrania glosu w toczacej si¢ obecnie w kraju (przede
wszystkim wsrod architektow i socjologéw, ale takze geografow) dyskusji na
temat przysztosci wielkich zespotéw mieszkaniowych w konteks$cie mozliwosci
ich modernizacji i humanizacji' — dziatan, ktérych podjecie jest niezbedne, aby
zapobiec rozwojowi i poglebianiu si¢ wielu negatywnych zjawisk w blokowi-
skach, a takze ich marginalizacji spotecznej i degradacji.

Tekst oparty jest na zrodtach zastanych, do ktorych naleza dane statystyczne
pochodzace z narodowych spisow powszechnych (1988 oraz 2002) oraz
materiaty z Urzedu Miasta L.odzi. W opracowaniu wykorzystano takze obserwa-
cje dokonane na obszarze objgtym badaniem.

2. Wielkie zespoly mieszkaniowe w miastach postsocjalistycznych

Wielkie zespoty mieszkaniowe obecne sa w niemal wszystkich krajach euro-
pejskich, ale czynniki ustrojowo-polityczne zadecydowaty, ze na najwigksza skalg
rozwingly si¢ w krajach socjalistycznych. Wedlug danych IRS (Institute for
Regional Development and Structural Planning), pomig¢dzy Laba i Wiadywosto-
kiem w osiedlach tych w latach 90. zamieszkiwato ok. 170 mln oséb. Biorac za$
pod uwage kraje bloku postsocjalistycznego (z wylaczeniem krajow b. ZSRR) ok.
34 mln osob (Knorr-Siedow 2006). W Polsce w blokowiskach zamieszkuje ponad
potowa ludnos$ci miejskiej (Rgbowska 1999) i blisko 60% gospodarstw domowych
(Rembarz 2007). Podobnie jest w Lodzi, gdzie wedlug szacunkow opartych na

! Wedtug Iwony Borowik (2007: 102), humanizacja to proces przeksztatcania habitatu w celu
zapewnienia jego mieszkancom takich warunkéw zamieszkiwania, ktore w pelni zaspokajaja
catoksztalt ich potrzeb.
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danych z NSP, w wielkich zespotach mieszka ponad 300 tys. osob, czyli blisko
potowa mieszkancow miasta.

Pojecie ,,wielki zespot mieszkaniowy” pochodzi z Francji (grand ensemble
d’habitation)’, gdzie tego typu formy urbanistyczne rozwinieto na najwicksza
skalg w catej Europie Zachodniej. Termin ten uzywany jest rowniez w literaturze
anglojezycznej, gdzie mianem large housing estates okresla si¢ wyodrgbnione
przestrzennie grupy budynkow, liczace ponad 2 tys. (lub niekiedy 2,5 tys.)
mieszkan, powstate w drugiej polowie XX w., planowane i finansowane przez
panstwo lub z udzialem panstwa, zrealizowane w prefabrykowanej technologii
(Knorr-Siedow 2005; Musterd, van Kempen 2005). W literaturze polskiej okresle-
nie ,,wielkie zespoly mieszkaniowe” najczgsciej uzywa si¢ zamienne z pojeciem
,,blokowisko” (por. Borowik 2003, 2007; Rykiel 1999), cho¢ termin ten ze wzgledu
na swoja negatywna konotacje wydaje si¢ nie w pelni neutralny. Inne uzywane
w literaturze polskiej pojecia to: osiedla blokowe (Czepczynski 1999), osiedla
wielkoblokowe (Sagan 2000), powojenne wielorodzinne zespoly mieszkaniowe
(Dzieciuchowicz 2002) lub samodzielne duze dzielnice mieszkaniowe (Kaczma-
rek 1996). Kryteria definicyjnego wyodregbniania wielkich zespotow mieszkanio-
wych dotycza zatem zarowno ich wielkosci, okresu powstawania, charakteru za-
budowy, jak tez relacji pomigdzy ta forma zabudowy a historyczna tkanka miasta.

Wielkie zespoly mieszkaniowe, charakterystyczne dla krajobrazu miast
postsocjalistycznych, sa obecne takze w innych krajach europejskich i cho¢ maja
podobna fizjonomig, te w naszej czesci Europy roznig si¢ od tych w Europie
Zachodniej. To, co je odrdznia, to przede wszystkim: czas powstawania, skala
urbanistyczna, funkcja, jaka petnia w zasobach mieszkaniowych miast, forma
wlasno$ci mieszkan, struktura spoteczna mieszkancow, poziom degradacji
fizycznej oraz percepcja spoleczna (stygmatyzacja, ktdora powoduje odptyw
mieszkancOw o wyzszym statusie spolecznym) (por. Coudroy de Lille 2000;
Musterd van Kempen 2005). Poréwnania migdzynarodowe dowodza, ze
mozliwo$¢ uzywania tych samych poje¢ do opisu wielkich zespotow mieszka-
niowych w krajach Europy Zachodniej i w krajach postsocjalistycznych jest
ograniczona, a szukanie prostych analogii pomigdzy tym typem zabudowy
mieszkaniowej w obu czgsciach Europy (przejawiajace si¢ np. w naduzywaniu
pojecia slumsy w stosunku do blokowisk w Polsce) nie wydaje si¢ uprawnione.

We wspotczesnych miastach polskich wielkie zespoty mieszkaniowe cha-
rakteryzuje (Czepczynski 1999; Rykiel 1999; Rykiel, Gaczek 1999; Borowik
2003, 2007):

2 Jak podaje Lydia Coudroy de Lille (2000), okreslenie grand ensemble d’habitation uzyte
zostalo po raz pierwszy w 1935 r. w artykule architekta, ktéory uznat dom jednorodzinny za
przestarzaty wzor spoteczny i architektoniczny, przy czym pierwotnie (do konca lat 50.) grand
ensambles byly w istocie zespotami $rednimi, liczacymi do 1500 mieszkan w budynkach
czteropigtrowych, a dopiero w pozniejszym okresie przybraly form¢ znana z miast postsocjali-
stycznych.
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e wielka skala urbanistyczna i demograficzna, czgsto znacznie przekracza-
jaca prog 2 tys. mieszkan uznanych w literaturze za kryterium definicyjne;

e budynki mieszkalne wykonane w technologii przemystowej;

e monotonna architektura i niska estetyka zabudowy;

e peryferyjna lokalizacja w przestrzeni miasta;

e nieczytelny uktad przestrzenny i anonimowo$¢ przestrzeni,

e Dbrak zroéznicowania funkcjonalnego — funkcja glownie mieszkaniowa,
niedorozwdj innych funkcji miejskich, w tym w szczegdlnosci funkceji ustugowej
oraz infrastruktury spoteczno-kulturowej;

o niski standard wykonania i postgpujaca fizyczna (techniczna) degrada-
cja;

e heterogeniczno$¢ spoleczna;

e odhumanizowana, ,znijaczona”, pozbawiona pozytywnej symboliki
miejsca, przestrzen.

Badania empiryczne (np. Kaczmarek 1996, Dzieciuchowicz 2002) dowo-
dza, ze polskie blokowiska charakteryzuja relatywnie dobre warunki mieszka-
niowe (mierzone poziomem wyposazenia mieszkan w instalacje oraz ich
powierzchnia uzytkowa), zwlaszcza w stosunku do istniejacych w wielu
miastach starych®, substandardowych i zaniedbanych zasoboéw mieszkaniowych.
W Lodzi, wedtug danych NSP z 2002 r., ok. 8% zasoboéw mieszkaniowych to
mieszkania jednoizbowe, a ok. 15% to mieszkania substandardowe niespetniajace
podstawowych standardow technicznych®.

Badania ankietowe potwierdzaja takze relatywnie dobra oceng blokowisk
oraz duze zadowolenie z oferowanego przez nie srodowiska mieszkalnego,
w szczegolnosci w ocenie ich obecnych mieszkancow® (por. Borowik 2003).
Z jednej strony wynika¢ to moze z braku alternatywy (spowodowanej zbyt
niskimi dochodami) i wciaz niewielkich (silnie ograniczonych w okresie PRL)
aspiracji mieszkaniowych Polakow, z drugiej jednak przeczy powszechnie
obecnemu w literaturze przekonaniu o tym, ze blokowisko to ,zly adres”
W przestrzeni miasta i obszar ,,ucieczkowy”, fizycznie i spotecznie zdegradowa-
ny. Warto takze doda¢, ze zroznicowany, a w wielu miastach relatywnie dobry

3 W Lodzi, wedhug danych NSP z 2002 r., ok. 15% mieszkan stanowig mieszkania wybudo-
wane przed 1918 r.

* W Lodzi tacznie we wszystkie podstawowe instalacje, za ktére przyjmuje si¢ wodociag,
ustgp sptukiwany i fazienkg, wyposazonych jest 268,3 tys., czyli 84,8% mieszkan. Ponadto warto
doda¢, ze w typologii zasobéw mieszkaniowych Lodzi, zaproponowanej przez Jerzego Dzieciu-
chowicza (2002), osiedla blokowiskowe tworza typ okreslony przez autora jako ,,pozasrodmiej-
skie, powojenne, wielorodzinne zespoty mieszkaniowe o do§¢ wysokim standardzie”, ze wzgledu
na ich bardzo dobre na tle miasta wyposazenie w instalacje sanitarno-techniczne.

> W Lodzi $wiadcza o tym wyniki wstepnych badan pilotazowych, przeprowadzonych na
osiedlu Retkinia na probie ok. 50 osob.
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status spoteczny mieszkancow blokowisk (mierzony ich poziomem wyksztatce-
nia), mimo odplywu ludno$ci zamozniejszej 1 0 wyzszych aspiracjach mieszka-
niowych, nie obniza si¢, co wynika z naptywu na te osiedla nowych mieszkan-
cow, ktorzy nabywaja lokale na wtornym rynku mieszkaniowym®.

3. Rozw0j wielkich zespolow mieszkaniowych w Lodzi

W Lodzi pierwsze powojenne osiedla o zabudowie blokowej z uzyciem pre-
fabrykowanych elementow pojawily si¢ w koncu lat 50. w dzielnicy Batuty na
potnocny zachdd od centrum miasta (osiedla Koziny, Zubardz). Byty to budynki
pieciokondygnacyjne z mieszkaniami jedno-, dwu- i trzypokojowymi o niewiel-
kim metrazu, budowane w postaci wzglednie integralnych jednostek mieszka-
niowych, wyposazonych w infrastruktur¢ ustugowa i spoteczna (placowki
handlowe, zlobki, przedszkola, szkoly) oraz tereny zielone (place zabaw,
skwery, zielence) (Kaczmarek 1996).

Lata 60. to okres kontynuacji rozpoczetych inwestycji oraz poczatek budo-
wy nowych osiedli, do ktorych nalezatly Teofilow, Dabrowa oraz Zarzew
(1 wiele innych, mniejszych i bardziej rozproszonych w przestrzeni miasta).
Powstajace w tym okresie mieszkania na skutek tzw. oszczgdnego normatywu
byly mate (2050 m?), niskie, czesto z kuchniami bez dziennego do$wietlenia
oraz z malymi pokojami w uktadzie amfiladowym. Zespoly osiedli, ktore
budowano w tym czasie, stanowia zaczatek formy urbanistycznej, ktéra dzi$
okreslamy mianem wielkich zespotow mieszkaniowych (tamze). Kolejny etap
rozwoju budownictwa mieszkaniowego w L.odzi — druga potowa lat 60. przynio-
sta modyfikacj¢ technologii stosowanych wowczas systemoéw prefabrykacji,
a powstale w tym okresie mieszkania charakteryzuja si¢ nieco wigkszym
metrazem. Pojawilo si¢ wowczas wigcej jedenastokondygnacyjnych budynkow
(ktore, jak pokazuja badania, dzi$ stanowia najbardziej niechciang forme
zabudowy w blokowiskach), a poza powigkszeniem metrazu mieszkan nastapita
zmiana ich struktury (budowane mieszkania byly bardziej zréznicowane).
Zespoty budynkow powstate w latach 60. zlokalizowane sa (z wyjatkiem
Teofilowa) na terenach polozonych po wewngtrznej stronie kolei obwodowej
i w ukladzie koncentrycznym stanowia otoczenie zasadniczego centrum miasta
(tamze).

Kolejne dekady, czyli lata 70. i 80. to czas najbardziej dynamicznego po
I wojnie §wiatowej rozwoju nowego budownictwa mieszkaniowego w todzi.

W Lodzi ceny mieszkan w blokowiskach sa zréznicowane i zaleza od wieku oraz standardu
zabudowy, nie odbiegaja jednakze od cen mieszkan w budynkach wielorodzinnych, potozonych
w innych obszarach miasta o bardziej zréznicowanej zabudowie.
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Okres ten charakteryzuje si¢ niemal hegemonia systemow wielkoptytowego
budownictwa prefabrykowanego’, wprowadzonych na poczatku lat 70. i wy-
korzystywanych do potowy lat 90. (tamze). Powstale wowczas mieszkania sa
wicksze i bardziej zroznicowane wielkosciowo (od 26 m® do 80 m?) oraz
rodzajowo (od jedno- do czteropokojowych, z kuchnia, lazienka i czgsto
osobnym wc). Bryly budynkow sa zunifikowane (powstaja w fabrykach domow)
i tworza monotonne, niezréznicowane uklady przestrzenne, pozbawione
tradycyjnego podziatu na ulice i dziatki budowlane. W okresie tym wybudowano
najwigksze zespoty mieszkaniowe Lodzi, liczace od 40 tys. do ponad 80 tys.
mieszkancoéw, czyli Retkini¢, Widzew Wschod i Chojny Zatorze oraz rozpocze-
to budoweg osiedli Radogoszcz i Olechow, kontynuowanych w latach 90.
Zagospodarowane w tym czasie tereny mieszkaniowe stanowia samodzielne
duze dzielnice mieszkaniowe, odrgbne przestrzennie od historycznej substancji
miejskiej 1 znacznie od niej oddalone (tamze). Ich uklad przestrzenny ma
charakter klinowy, rozwinigty wzdhiz gltownych ciagéw komunikacyjnych
Lodzi, na osiach wschod-zachdd (Retkinia—Widzew) oraz poétnoc—potudnie
(Radogoszcz—Chojny).

4. Spoleczno-demograficzna charakterystyka wybranych zespolow
mieszkaniowych w Lodzi

W Lodzi, wedlug danych z NSP, w 2002 r. byto 333 tys. mieszkan. Ponad
1/3 z nich to mieszkania w budynkach wielorodzinnych wybudowanych
w technologii wielkiej ptyty, nie wszystkie jednak wchodza w sktad wielkich
zespolow mieszkaniowych. Zespoty wybrane do badan obejmuja zwarte,
wyodrebnione przestrzennie formy urbanistyczne, ktore stanowia samodzielne
jednostki osiedlowe ujete w dostepnych materialach statystycznych®. Naleza do
nich (w kolejnosci od najwigkszych): Retkinia, ktéra koncentruje ponad 10%
mieszkancow miasta (w 2002 r. ok. 76 tys.); liczace ponad 40 tys. mieszkancoéw
Widzew Wschdd, Radogoszez 1 Teofilow; nieco mniejsza Dabrowa (ok. 30—35
tys.) oraz Chojny Zatorze i Zubardz (po ok. 30 tys.). Najmniejsze osiedla,

”'W Polsce pod koniec lat 40. opracowano i wdrozono technologie tzw. wiclkoblokowe (lub
wielkiego bloku), a dopiero pdzniej technologie, ktore przyjelo sig okresla¢ jako wielkoplytowe.
Ich skrajnym przejawem byty fabryki domow, w ktorych wytwarzano wielka plytg — odpowiadaja-
ce wielko$ci pomieszczen elementy $cian (z osadzong juz stolarka okienng i drzwiowa) i stropow,
gotowe do montazu na placu budowy (Motak 2003).

8 Spoleczno-demograficzng charakterystyke wielkich osiedli mieszkaniowych Lodzi prze-
prowadzono w oparciu o dane statystyczne, ktore publikowane sa przez Urzad Statystyczny
w Lodzi dla tzw. jednostek osiedlowych, przyjetych jako jeden z poziomow agregacji danych
spisowych.
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ktorych liczba mieszkancow nie przekracza kilkunastu tysigcy, to najmlodszy
ze wszystkich osiedli, wciaz rozbudowywany Olechow oraz liczacy mniej niz
10 tys. mieszkancow Zarzew.

Struktura wielko$ci mieszkan w poszczegoélnych osiedlach jest rozna. Naj-
wicksze udziaty mieszkan matych (do 39 m?) charakterystyczne sa dla osiedli
najstarszych, powstatych w latach 60. i na poczatku lat 70., czyli Dabrowy (55%
calego zasobu mieszkaniowego), Teofilowa (49%). Podobne, cho¢ nieco
wigksze $rednie metraze maja mieszkania w osiedlach z tego samego okresu,
tzn. Zarzew i Zubardz. Najwieksze udzialy mieszkan duzych charakteryzuja
osiedla najmtodsze, powstate w latach 80. i rozbudowywane w latach 90: Chojny
Zatorze, Radogoszcz, a takze wciaz rozbudowywany Olechéw (tabela 1).

Struktura demograficzna omawianych osiedli jest silnie zréznicowana ze
wzgledu na okres ich budowy. Do osiedli najstarszych demograficznie nalezg —
Dabrowa, Teofiléow i Zubardz, gdzie ok. 1/3 mieszkancoéw to osoby powyzej
60 roku zycia i ok. 16% osoby w wieku ponizej 19 lat, zas do najmtodszych
demograficznie — osiedla najnowsze, czyli Olechow, Chojny Zatorze i Rado-
goszcz. Udziaty osob powyzej 60 lat w tych ostatnich wynosza odpowiednio od
6% do 12%, a 0sob ponizej 19 lat — od 21% do 25%. Najwigksza Retkinia ma
struktur¢ wieku mieszkancow zblizona do struktury wieku ludnosci catego
miasta.

Wielkos¢ gospodarstw domowych w omawianych osiedlach takze pozostaje
w zwiazku z okresem ich budowy. Osiedla z dominacja gospodarstw 1-o0so-
bowych to osiedla najstarsze — Zubardz (ponad 40%) oraz Dabrowa, Teofilow
i Zarzew (od 36% do 38%). Jak wynika ze struktury wieku mieszkancow tych
osiedli i poziomu ich feminizacji, wigkszo$¢ tych gospodarstw to gospodarstwa
emeryckie, tworzone przez kobiety. Osiedla nowsze charakteryzuja si¢ bardziej
zrownowazong struktura gospodarstw domowych 1 wigkszymi udzialami
gospodarstw 3- 1 4-osobowych. Najwigksze udzialy gospodarstw 4-osobowych
(ok. 1/5) odnotowuje si¢ w osiedlach najnowszych (Chojny Zatorze, Olechoéw
i Radogoszcz).

Podobne wnioski nasuwaja si¢ po analizie zrédel utrzymania mieszkancow
poszczegblnych osiedli. Ich struktura jest bowiem w duzej mierze pochodna
struktury wieku. Najstarsze osiedla — Dabrowa, Teofilow, Zubardz i Zarzew —
charakteryzuje bardzo niski, niesiggajacy nawet polowy mieszkancow, udziat
utrzymujacych si¢ z pracy (pracujacych i utrzymywanych przez pracujacych).
Omowione wczesniej struktury potwierdza takze udziat pracujacych, w zadnym
osiedlu nieprzekraczajacy potowy mieszkancow, wyzszy w osiedlach nowszych
i mtodszych demograficznie, nizszy w osiedlach starszych.

Status spoteczny mieszkancéw omawianych osiedli, mierzony jedynym do-
stgpnym statystycznie miernikiem, jakim jest poziom wyksztatcenia, jest re-
latywnie dobry. Udzial osob z wyksztalceniem co najmniej $rednim waha sig
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od 45% do 63% i niemal we wszystkich zespotach mieszkaniowych
(z wyjatkiem Dabrowy, co potwierdza robotniczy status tego osiedla) przekracza
srednia dla Lodzi (53%). Biorac za$ pod uwage tylko wyzsze wyksztatcenie,
udziat mieszkancow z tym jego poziomem jest silniej zroznicowany i waha si¢
od 9% do 20% przy $redniej dla Lodzi 14%. Najmniej takich osob jest na
osiedlu Dabrowa, a znaczaco wigcej niz przecigtnie w Lodzi na osiedlach
najnowszych — Olechéw 1 Radogoszcz (odpowiednio 17% 1 21%) oraz starszej
Retkini (19%). Mozna zatem stwierdzi¢, ze todzkie osiedla blokowiskowe,
aczkolwiek heterogeniczne spotecznie, sa obszarami o relatywnie dobrym na tle
miasta statusie spolecznym.

Interesujacym aspektem charakterystyki mieszkancow blokowisk jest,
przyjmowana jako jeden ze wskaznikow poziomu kapitatu spotecznego,
aktywnos$¢ spoleczna mierzona poziomem ich partycypacji wyborczej, uwzgled-
niajacej zarowno wybory lokalne, jak i wybory na poziomie krajowym (wybory
do Sejmu RP). Biorac pod uwage wybory do Sejmu, frekwencja wyborcza we
wszystkich omawianych osiedlach byla nieco wyzsza niz $rednio w Lodzi
(42%). Najwyzsza byla w tych osiedlach, ktorych mieszkancy charakteryzuja si¢
najlepsza struktura wyksztalcenia (Radogoszcz, Olechéw, Retkinia), co potwier-
dza udowodniona wielokrotnie pozytywna zalezno$¢ pomigdzy aktywnoscia
elektoratu a jego poziomem wyksztatcenia. Inny nieco obraz prezentuje nato-
miast frekwencja w wyborach samorzadowych, ktéra generalnie niska ($rednia
dla Lodzi — 25%) najwyzsza byta w osiedlach najstarszych (z relatywnie
najstabsza struktura wyksztalcenia), za§ najnizsza w osiedlach najnowszych
(a tym samym najmlodszych demograficznie i o najlepszej strukturze wyksztal-
cania mieszkancow).

Zestawienie omowionych powyzej cech, charakteryzujacych poszczegdlne
osiedla, pozwolilo stwierdzi¢, ze struktura spoteczno-demograficzna wielkich
zespotéw mieszkaniowych Lodzi determinowana jest przez czas ich budowy.
Wynika to z:

e planowego zasiedlania mieszkan w okresie PRL-u ludnoscia, co prawda
zroéznicowana statusowo, ale wzglednie jednorodna pod wzglgdem cech demo-
graficznych i struktury gospodarstw domowych (do 1990 r.);

e zachodzacych po 1990 r. proceséw rynkowych (mieszkania powstajace
w najnowszych osiedlach budowanych w tym okresie mogly nabywacé osoby
o wzglednie dobrej sytuacji materialnej, ewentualnie duzej zdolnosci kredyto-
wej, a zatem relatywnie mtode lub/i dobrze wyksztatcone);

e wcigz niewielkiej ruchliwosci przestrzennej mieszkancow blokowisk
(mimo obrotu tymi mieszkaniami na rynku wtdérnym), bowiem zdecydowana
wigkszos¢ obecnych mieszkancow blokowisk to ci sami, ktorzy jako pierwsi
zasiedlili swoje mieszkania i mieszkaja w nich do dzi$§ (starzejac si¢ razem
Z nimi).
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Przyjete do analizy zmienne pozwolity na dokonanie typologii, w wyniku
ktorej 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 matych mieszkan i niewielkim
ich przecigtnym metrazem oraz niekorzystna struktura wieku (znacznym
odsetkiem o0s6b najstarszych), duzymi udziatami jednoosobowych gospodarstw
domowych i niskimi udziatami oséb utrzymujacych si¢ z pracy. Do grupy tej
naleza: Dabrowa, Teofiléw, Zarzew i Zubardz.

Typ 2 — osiedla powstate w drugiej potowie lat 70 i w latach 80., charakte-
ryzujace si¢ nizszym niz typ 1 udzialem malych mieszkan i wigkszym ich
przecigtnym metrazem, mtodsza struktura wieku oraz wyzszymi udziatami osob
utrzymujacych si¢ z pracy. Grupa ta obejmuje Retkini¢ i Widzew Wschod.

Typ 3 — najmtodsze t6dzkie osiedla blokowiskowe wzniesione w latach 80.
1 90., o0 najwigkszym metrazu mieszkan, najmtodszej strukturze wieku, najwigk-
szych udzialach os6b utrzymujacych si¢ pracy i najmniejszym odsetku 1-0so-
bowych gospodarstw domowych. Do grupy tej naleza: Chojny Zatorze, Olechow
i Radogoszcz.

5. Przemiany zachodzace w wielkich zespolach mieszkaniowych w Lodzi

Aby moc przewidywaé przysztos¢ wielkich zespotéw mieszkaniowych Lo-
dzi, warto przesledzi¢ przemiany, jakim te osiedla podlegaly w okresie trans-
formacji. Zmiany te mozna zanalizowa¢ w czterech ptaszczyznach:

e zmiany w strukturze spotecznej (powodowane przez naturalne procesy
demograficzne oraz migracje);

e zmiany w strukturze przestrzennej (spoteczno-przestrzenne;j);

e zmiany funkcjonalne (funkcjonalno-przestrzenne);

e zmiany w fizjonomii.

Biorac pod uwage wyodrebnione uprzednio trzy typy wielkich zespotow
mieszkaniowych stwierdzi¢ mozna, ze w latach 1988—2002:

e osiedla najstarsze, budowane w latach 60. i na poczatku lat 70. (typ 1),
oraz osiedla budowane w drugiej polowie lat 70. i pierwszej polowie lat 80.
(typ 2) dotknat ubytek mieszkancow, a osiedla najmtodsze (typ 3) ich zyskaty.
Interesujace, ze ubytkowi mieszkancéw w osiedlach typu 2 towarzyszyl wzrost
liczby mieszkan, co wynika z zaggszczenia istniejacej tam zabudowy mieszka-
niowej;

o we wszystkich typach osiedli po 1988 r. wzrost udziat 1-osobowych go-
spodarstw domowych, przy czym najwigksze tempo tego wzrostu odnotowano
w osiedlach najstarszych i osiedlach z lat 70. 1 80. (typ 11 2);
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e we wszystkich typach osiedli spadt udzial os6b najmlodszych, przy
czym najsilniejszy jego spadek nastapit w osiedlach typu 2, a przede wszystkim
na Retkini;

e w osiedlach typu 1 i typu 2 wzrdst udziat 0so6b najstarszych, powyzej 60
lat, a w osiedlach typu 3 pozostat bez zmian lub nawet spadt (na Olechowie);

e interesujace jest, ze we wszystkich typach osiedli, nawet tych
o najmtodszej strukturze wieku, spadt udziat oséb utrzymujacych si¢ z pracy;

o we wszystkich osiedlach poprawita si¢ struktura wyksztalcenia miesz-
kancow, przy czym wzrost ten nastgpowat w takim samym tempie jak poprawa
struktury wyksztatcenia w caltym miescie. Jedynie w dwoch najmlodszych
osiedlach (Olechow i Radogoszcz) tempo to bylo szybsze;

e odnotowane w osiedlach blokowiskowych przemiany struktur spotecz-
no-demograficznych, do ktorych naleza: starzenie si¢ ludno$ci, wzrost liczby
1-osobowych gospodarstw domowych, spadek udziatu oséb utrzymujacych si¢
z pracy oraz wzrost wyksztalcenia, zbiezne sa z procesami zachodzacymi
w calym mies$cie, a ro6zni si¢ jedynie ich tempo.

Oprocz oméwionych zmian w strukturze spotecznej w wielkich zespotach
mieszkaniowych nastgpuja zmiany w ich strukturze przestrzennej’. Do najwaz-
niejszych z nich nalezy wypekianie si¢ dotychczasowej zabudowy nowa
zabudowa i to zarowno mieszkaniowa, jak i handlowo-uslugowa. Konsekwencja
wypelniania si¢ nowa zabudowa mieszkaniowa o wyzszym standardzie
i zroznicowanej architekturze' jest naptyw ludnos$ci o wyzszym statusie spotecz-
nym (spoleczno-ekonomicznym) niz dotychczasowa oraz powstawanie gated
communities. Zjawisku temu towarzysza (bgdace jeszcze w fazie inicjalnej)
procesy separacji i segregacji spotecznej. Stan ten mozna okresli¢ takze gentry-
fikacja'' wielkich zespoldw mieszkaniowych. Wypeianie si¢ nowa zabudowa
handlowo-ustugowa skutkuje wigksza dostepnoscia handlu i ustug oraz ich
dekoncentracja przestrzenna, co poprawia standard zamieszkiwania w osiedlach
blokowiskowych. Obserwacje dowodza, ze omoéwione zmiany zachodzace
w strukturze przestrzennej dokonuja si¢ gltownie w osiedlach nowszych

(typ213).

? Informacje dotyczace oméwionych tu przemian pochodza zaréwno z wlasnych obserwacji
autorki, jak i z literatury. Bardziej obszerny i wyczerpujacy opis tych przemian wymaga przepro-
wadzenia w badanych osiedlach szczegbtowej inwentaryzacji, ktora autorka zamierza zrealizowaé
jako kolejny etap swoich badan.

10 Zespoly nowych doméw wielorodzinnych, powstajace w istniejacej zabudowie blokowisko-
wej, czgsto charakteryzuje wprowadzanie koloru oraz elementéw matej architektury i detali
architektonicznych.

""" Termin ,,gentryfikacja” pierwotnie odnoszony byt do obszaréw centralnych w miastach,
obecnie jednak coraz czg$ciej spotyka si¢ jego uzycie w odniesieniu do uszlachetniania innych niz
srodmiejskie obszarow miasta.



152 Ewa Szafranska

Wielkie zespoly mieszkaniowe do$wiadczaja rowniez zmian funkcjonal-
nych. Nastepuje wypelnianie si¢ ustugami, ktore ograniczaja monofunkcyjny
charakter tych osiedli. Powstaja nowe obiekty ustugowe, wielkopowierzchniowe
obiekty handlowe, a wraz z nimi miejsca pracy i miejsca spedzania wolnego
czasu (np.: silownie, kluby fittnes, bary, restauracje). Zmiany te, podobnie jak
poprzednie, nastapity w wyniku uruchomienia procesé6w rynkowych w pierwszej
potowie lat 90. i trwaja nadal, a dokonuja si¢ gldéwnie, podobnie jak poprzednie,
w osiedlach nowszych (typ 2 i 3).

W wielkich zespotach mieszkaniowych Lodzi zachodza réwniez zmiany
fizjonomiczne. Zmiany te, oczywiscie jesli maja skoordynowany i planowy
charakter oraz jednego inwestora (np. spoétdzielnia mieszkaniowa), zmieniajac
wyglad osiedli, czynia z nich bardziej przyjazne $rodowisko mieszkaniowe
1 poprawiaja ich spoteczny odbidr, a wsrod mieszkancoéw wzmacniaja poczucie
wigzi z zamieszkiwanym obszarem. Niestety czgsto sa one chaotyczne
i przypadkowe, co nie sprzyja ani estetyce blokowisk, ani wzmacnianiu wigzi
mieszkancoéw z osiedlem. Zmiany te, podobnie jak poprzednie, dokonuja si¢
gtéwnie w osiedlach nowszych (typ 2 i 3), a sktadaja sig na nie:

e zmiana wygladu elewacji budynkéw mieszkalnych (bogatsza kolorysty-
ka i przetamanie szaro$ci betonowej pustyni), gtownie na skutek inwestycji
termomodernizacyjnych;

e powstawanie nowych budynkéw o funkcji handlowo-ustugowej, prowa-
dzace do zréznicowania zabudowy — proces ten niekiedy ze wzgledu na swoj
chaotyczny i nieskoordynowany charakter oraz mnogo$¢ inwestorow, ktorzy
wznosza nowe budynki (liczne budki, pawilony i inne wolno stojace budynki
o watpliwej wartosci architektonicznej i beztadnej lokalizacji), nie zmierza
do estetyzacji przestrzeni, a raczej poteguje chaos przestrzenny i architektonicz-
ny w blokowiskach;

e wprowadzanie elementdéw matej architektury przetamujacych monotonie
krajobrazu i jednolity wyglad budynkéw — proces dokonujacy si¢ w niewielkiej
skali dotyczy pojedynczych budynkow lub niewielkich ich zespotow, najczesciej
wybudowanych po 1990 r.;

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

e poprawa stanu technicznego budynkéw (wymiana okien/drzwi, remonty
wejs¢ do klatek schodowych);

e wprowadzanie elementow stuzacych lepszej orientacji w przestrzeni
(poprawa oznakowania budynkow).
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6. Podsumowanie

Przeprowadzone badania pozwolily ustali¢, ze struktura spoteczno-demo-
graficzna wielkich zespotéw mieszkaniowych Lodzi i struktura wielko$ciowa
oferowanych w nich mieszkan determinowane sa przez czas ich budowy. Wsrod
wielkich zespotéw mieszkaniowych Lodzi wyrézni¢ mozna trzy typy osiedli
rozniace si¢ okresem, w jakim powstawaty, a w konsekwencji struktura wielko-
sciowa oferowanych w nich mieszkan i struktura spoleczno-demograficzna
mieszkancow. Za interesujacy nalezy uznaé wniosek, ze wszystkie todzkie
osiedla blokowiskowe charakteryzuja si¢ relatywnie wysokim na tle miasta
statusem spotecznym (ktory jest tym wyzszy, im mlodsze jest osiedle) i wyz-
szym niz przecig¢tnie w Lodzi poziomem aktywnosci spotecznej mieszkancoéw
(partycypacji wyborczej).

Stwierdzono takze, ze w ostatnich latach w wielkich zespotach mieszkanio-
wych Lodzi nastapito wiele zmian. Obejmuja one:

o dokonujace si¢ we wszystkich typach osiedli, zmiany w strukturze spo-
teczno-demograficznej, ktorych kierunek jest zbiezny ze zmianami wystgpuja-
cymi w catym mies$cie;

e zmiany przestrzenne i funkcjonalne, prowadzace do wzrostu zr6znico-
wania spoleczno-przestrzennego tych osiedli (procesy gentryfikacji, segregacji
spoleczno-przestrzennej i separacji) oraz do przelamania monofunkcyjnego
charakteru tych obszarow, ktére bardziej zaawansowane sa w osiedlach powsta-
tych w drugiej potowie lat 70.;

e zmiany w fizjonomii, ktére z jednej strony (jesli sa planowe
i skoordynowane) poprawiaja estetyke budynkow mieszkalnych, a takze calych
osiedli, ale z drugiej (jesli sa chaotyczne i nieskoordynowane) nie tylko nie
prowadza do estetyzacji przestrzeni, ale wprowadzaja nietad architektoniczny
1 przestrzenny.

Przeprowadzone badania sktaniaja do refleksji, ze bedac dalekim od uznania
wielkich zespotéw mieszkaniowych w ich obecnym ksztalcie za dobre srodowi-
sko zamieszkania, nalezy jednak zweryfikowac, obecna w literaturze i podziela-
na przez wielu badaczy, tezg o slumsowieniu osiedli blokowiskowych w Polsce.
Ich zréznicowana struktura spoteczno-demograficzna oraz zachodzace w wielu
z nich, zwtaszcza osiedlach powstalych w drugiej potowie lat 70., procesy
dowodza, ze teza ta, mimo ze niekiedy prawdziwa, nie znajduje potwierdzenia
w odniesieniu do wszystkich tego typu organizméw urbanistycznych.

Specyfika t.odzi — miasta o duzym udziale starych zasobé6w mieszkaniowych
o niskim standardzie oraz relatywnie niskiej zamoznosci mieszkancow'> — tworzy

12 Wedtug danych GUS, w pierwszym potroczu 2006 r. przecigtne miesigcznie wynagrodze-
nie brutto w sektorze przedsigbiorstw w Lodzi wynosito 2,29 tys. zt i bylo nizsze niz w innych
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warunki, w ktoérych mieszkanie w blokowisku jest dobrem wciaz atrakcyjnym
i silnie spotecznie pozadanym. A spoteczna percepcja osiedli blokowych i ich
miejsce w strukturze spoteczno-przestrzennej miasta pokazuja, ze mimo
grozacych im negatywnych zjawisk marginalizacji spotecznej i degradacii,
wciaz dalekie sa one od miejskich slumsow. Jak pisze Borowik (2007),
,»W Polsce blokowiska trzymaja si¢ mocno” i mimo ze nie sa kwintesencja
urody, klasy architektonicznej i funkcjonalno$ci, wciaz jesteSmy na nie skazani,
chociazby ze wzgledu na ich skalg¢ w zasobach mieszkaniowych miast. Pytanie,
jaka bedzie przysztos¢ wielkich zespolow mieszkaniowych w Polsce, pozostaje
na razie otwarte. Wykorzystanie istniejacych juz doswiadczen innych krajow
europejskich (dziatania modernizacyjne i humanizacyjne podejmowane byty
w wielu krajach, m. in. w Wielkiej Brytanii, Francji, Szwecji, Niemczech) nie
zawsze jest mozliwe ze wzgledu na ich znaczne koszty, ale przede wszystkim ze
wzgledu na brak faktycznego gospodarza tych terendow. Jedno nie ulega watpli-
wosci — przeksztatcanie blokowisk w $rodowisko przyjazne ich mieszkancom
wymaga przemyslanej i skoordynowanej strategii i jest wyzwaniem nie tylko dla
spotdzielni mieszkaniowych i administracji tych osiedli, ale takze dla wiadz
samorzadowych, a nawet wladz panstwowych, w gestii ktoérych pozostaja
rozwigzania o charakterze systemowym.
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Ewa Szafranska

UNWANTED HERITAGE, THAT IS THE BIG HOUSING ESTATES
IN THE SOCIO-SPATIAL STRUCTURE OF THE POST-SOCIALISTIC EODZ

Summary. The socio-demographic structure of the great housing estates in £6dz and quan-
tity of living space offered in them is determined by the time of their building. One can distinguish
among the great housing estates of £.6dz three types of housing estates differs by the period of the
construction, and in the consequence, the structure of apartments and the socio-demographic
composition among the tenants. All £6dz estates of block of flats are characterized by relatively
higher social status than the city’s average and the level of dwellers (i. e. electoral participation)
social activity.

In the last years in the great housing estates of L.6dz changes one can observe changes in
their social-demographic structure, the growth of the social-spatial differentiation (leading to
gentrification, socio-spatial segregation and separation) and changes in the physiognomy.

Key words: great housing estates, blocks of flats, socio-demographic changes, £.6dz.








