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2. WSPOLCZESNA ZABUDOWA REZYDENCJONALNA.
PRZYKLAD LODZI1

2.1. Wprowadzenie

Kazdy ustrdj polityczny ze swymi specyficznymi formami gospodarki,
unormowaniami prawnymi, odciska swoje pi¢tno na charakterze zabudowy
powstatej w okresie swego funkcjonowania. W historii £.odzi i wielu innych
miast Polski wyraznie zaznaczyt si¢ okres drapieznego kapitalizmu z okresu
XIX i XX w. Wystepujace wowczas znaczne zrdznicowanie dochodéw
ludnosci doprowadzito do potrzeby epatowania zamoznoscig wsroéd przed-
sigbiorcow, ktérym powiodlo si¢ w biznesie. Powstalo w tym okresie
w Lodzi wiele rezydencji, ktére obok funkcji mieszkaniowych miaty petnié
gtéwnie reprezentacyjna funkcje w stosunku do klientow, akcjonariuszy
iinnych wspdtpracujagcych firm. Byly miejscem spotkan, wydawania
oficjalnych przyjeé, ktore mialyby $wiadczy¢ o znaczeniu i jednoczesnie
podnosi¢ prestiz ich wilasciciela. Niewatpliwie wymagaly znacznych
naktadéw finansowych na wybudowanie i utrzymanie, dlatego posiadanie
okazatej rezydencji $wiadczylo poniekad o zamoznosci wiasciciela i dla
instytucji finansowych dawalo podstawe zabezpieczenia dla udzielanych
kredytdéw. Nalezy mie¢ na uwadze, ze wowczas brak byto instytucji
informatorow gospodarczych, a nawet duze firmy nie upubliczniaty swych
wynikéw finansowych. Ocene kondycji firmy opierano zasadniczo na
zewnetrznych oznakach zamoznosci. Prawdopodobnie dlatego, aktualnie
sztandarowy obiekt zabytkowy L.odzi, jakim jest ,,Palac Poznanskiego™ i inne
patace tej rodziny stanowily wiasno$¢ spotki akcyjnej, ktora ostatecznie
zbankrutowata. Swiadomos¢, ze Owczesne palace czesto nie stanowily
prywatnego majatku oséb je zamieszkujacych, a czgsto byly obcigzone
hipotecznie powoduje, ze zaczynamy inaczej patrze¢ na te reprezentacyjne
obiekty.

Wspolczesnie ponownie funkcjonujemy w realiach gospodarki kapita-
listycznej. Zaznacza si¢ rowniez znaczna polaryzacja spoleczna, ktdra
uwidacznia si¢ takze w charakterze zabudowy mieszkaniowej. Obok
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ujednoliconej zabudowy okresu PRL pojawia¢ zaczgly si¢ w zabudowie
mieszkaniowej obiekty wyrdzniajace si¢ swa okazalg forma na tle pozostatej
nowo wznoszonej zabudowy mieszkaniowej. Dyskusyjne staja si¢ kryteria
dotychczas stosowane do okreslenia co jest zabudowa rezydencjonalng. Pod
tym pojeciem architekci umieszczajg reprezentacyjng siedzibe zaréwno
w postaci pojedynczej budowli, patacu miejskiego lub wiejskiego, zamku,
okazatej willi, jak i w postaci kompleksu zabudowan patacu z pawilonami.
Zaleznie od pelnionej funkcji rozrdzniajg rezydencje krolewska, rodowa,
letnia, miejska (Szolginia, 1982). W stosowanych przez architektow klasyfi-
kacjach typow zabudowy mieszkaniowej czgsciej uzywanym terminem jest —
willa, ktora okreslana jest rezydencja bogatych mieszczan, wyzszych
duchownych, urzgdnikdéw, zaspokajajaca potrzeby reprezentacji i prestizu
wiasciciela. Pod wzglgdem fizjonomicznym willa jest wolnostojacym,
jednorodzinnym domem, typu miejskiego, otoczonym ogrodem (Btaszko,
Skrzypek-Lachinska, 2004). Opracowania dotyczace podziatu i klasyfikacji
terenéw miejskich pod wzgledem funkcjonalnym i fizjonomicznym, czgsto
umieszczaja pod jednym typem zabudowy mieszkaniowej okreslenie zabu-
dowy willowej i rezydencjonalnej (Liszewski, 1978). W opracowaniach
ekonomiczno-geograficznych za zabudowe rezydencjonalng uwaza si¢
wieksze powierzchniowo 1 lepiej wyposazone domy, zlokalizowane
w atrakcyjnych srodowiskowo fragmentach miasta, potozone na wigkszych,
ponad powszechnie przyjete normy, dziatkach budowlanych (Marszal,
Stawasz, 2006). Dla potrzeb opracowan okreslajacych kierunki zagospodaro-
wania przestrzennego, urbanisci konkretyzuja kryteria i wielkosci okreslajace
przeznaczenie terenu pod zabudowe rezydencjonalng. W Studiach Uwarun-
kowan i1 Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego miast najczgscie)
uwzgledniana jest powierzchnia dziatki, powierzchnia zabudowy oraz
wysokos¢ budynkéw. Brak jednak w tym zakresie jednolitych standarddw.

Zabudowa rezydencjonalna zawsze kojarzona byta z wyjatkowym, presti-
zowym 1 reprezentacyjnym obiektem. Czy zatem wspolczesnie zabudowa
rezydencjonalng sa tylko prywatne budynki mieszkalne, a moze tez
prestizowe, strzezone apartamentowce, czy moze tez wyjatkowo okazate
siedziby firm lub ekskluzywne hotele? Zagadnienie to nalezatoby poddac
szerszej dyskusji w $rodowiskach nie tylko architektow, ale réwniez
urbanistow czy socjologow.

2.2. Mieszkaniowa zabudowa rezydencjonalna

Dla potrzeb uporzadkowania opisu zabudowy rezydencjonalnej przyjeto
za opracowaniami urbanistycznymi dla miast réznej wielkosci najbardziej
jednolite kryteria: powierzchni zabudowy, ktéra nie powinna przekraczaé
30% powierzchni dziatki. Natomiast w przypadku powierzchni dziatek
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rezydencjonalnych, rozpigto$¢ zalecanej powierzchni wystepowata migdzy
1500 a 5000 m*, przy czym w opracowaniach planistycznych wystepowata
charakterystyczna prawidlowos¢, ze im mniejsze miasto, tym pod zabudowe
rezydencjonalng przewidywano wigksze powierzchniowo dziatki. Dla todzi
przyjeto minimalng powierzchni¢ terenu pod zabudowe rezydencjonalng
2000 m’® i byla to powierzchnia najczesciej wskazywana w opracowaniach
urbanistycznych dotyczacych duzych miast. W zakresie wysokos$ci zabu-
dowy, roéwniez za opracowaniami urbanistycznymi, przyjeto wysokosc
budynkow do 3 kondygnacji. Postulat wyrdzniajacej si¢ okazatoscig zabudo-
wy zostal uwzgledniony poprzez przyj¢cie minimalnej powierzchni zabudo-
wy na poziomie 300 m’>. Wyzej wymienione kryteria stanowity podstawe
wyrdznienia mieszkaniowej zabudowy rezydencjonalnej.

2.3. Lokalizacja zabudowy rezydencjonalnej

Rozktad przestrzenny nowych rezydencji w granicach administracyjnych
Lodzi ustalono w oparciu o terenowa inwentaryzacje przeprowadzong latem
2007 r. Uwzgledniono obiekty wybudowane, posiadajace dachy, okna
idrzwi. Punktowa lokalizacje nowych rezydencji przedstawiono na tle
rozmieszczenia budownictwa jednorodzinnego. Przy tworzeniu mapy
uwzgledniano przewazajacg formg¢ zabudowy w danym bloku urbanistycz-
nym. Powierzchnia gruntu zajmowana przez rezydencje zostala okreslona na
podstawie raportéw z MODGIK'. Obiekty te, czesto lokalizowane byty na
dwoch, a nawet trzech dziatkach, tak wiec przy okreslaniu powierzchni
starano si¢ uwzgledni¢ caty, ogrodzony teren rezydencji. Wynikiem przepro-
wadzonych badan terenowych bylo okreslenie 150 nowych rezydencji
w Lodzi, przedstawione na tle siatki ulic, zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej oraz administracyjnych dzielnic miasta (rys. 1).

Rozktad przestrzenny obszaréw z nowa zabudowa rezydencjonalna zwia-
zany jest z dostepnoscig wolnych terenow pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne. Ze wzgledu na koszt 1 m* nowe rezydencje powstawaty
przewaznie na obrzezach miasta lub w bezposrednim sasiedztwie jego granic
np. Kalonka na wschodzie, Romanéw na zachodzie, Lagiewniki na potnocy
i Rzgdéw na potudniu. Obszary nowej zabudowy rezydencjonalnej nie byty
wyznaczane w sposob planowy, ich lokalizacja czesto wydaje si¢ przypad-
kowa, poniewaz brak w otoczeniu kontynuacji charakteru zabudowy. Czesto
reprezentacyjne obiekty powstawaly w otoczeniu starej, niekiedy zdewasto-
wanej zabudowy mieszkaniowej. Na ich lokalizacje zapewne miata wptyw
dostepnos¢ wolnych terendow pod zabudowe mieszkaniowa, mozliwosé

' Miejski Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej.
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Rys. 1. Lokalizacja nowych rezydencji na tle obszarow z zabudowa
jednorodzinng w Lodzi

Zrédto: oprac. wlasne

dojazdu droga utwardzong oraz stosunkowo bliska odlegtos¢ do centrum
miasta 1 obiektow ustugowych. Generalnie brak w przestrzeni miasta
typowych osiedli z zabudowa rezydencjonalna, z wyjatkiem zgrupowania
okazalych domoéw przy potudniowej granicy bLagiewnik, gdzie budowa
reprezentacyjnych doméw zajmowata si¢ kompleksowo firma deweloperska.
Obiekty tego typu wystepuja przewaznie w sgsiedztwie starej lub nowej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Oddalone sg od gléwnych drog,
a dojazd do nich jest utrudniony. Zatem nie sg to obiekty majace przyciggac
uwage 1 $wiadezy¢ o zamoznosci ich wlasciciela. Czesto potozone sg przy
nieutwardzonych drogach, a nawet nieoswietlonych. Lokalizacja sprawia
czesto wrazenie przypadkowej ze wzgledu na otoczenie, ktdre sposobem
zagospodarowania nie konweniuje z okazata zabudowa rezydencjonalna.
Wspdtczesna zabudowa rezydencjonalna nie jest potozona przy gtéwnych
ulicach, wrecz ukryta wsrdd zieleni, dalekich podjazdéw i wysokich
ogrodzen. Peini funkcje azylu dla mieszkancow, ktorzy na swoim terenie
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izoluja si¢ od otaczajacej rzeczywistos$ci. Wczesniej eksponowany reprezen-
tacyjny charakter dawnych rezydencji todzi obecnie jest ukryty
i udostepniony jedynie dla rodziny i zaufanych znajomych. Dostepu do
wjazdu na teren nieruchomosci strzega wideodomofony lub stuzby warto-
wnicze. Dodatkowym zabezpieczeniem wielu rezydencji sg strozujace psy
lub zatogi interwencyjne stuzb ochroniarskich, o czym informuja stosowne
tablice. Proby sfotografowania z bliska rezydencji spotykaty si¢ z odmowa
whasciciela lub ochrony. Swiadczy to o wyjatkowej izolacji tych obiektow
i niecheci do upubliczniania ich wizerunku.

Weczesniejsze badania prowadzone w koncu lat 90. w grupie dobrze
sytuowanych mieszkancéw Lodzi wskazaly, ze w wyborze miejsca zamiesz-
kania kierujg si¢ przewaznie dobrym dojazdem, potrzeba ciszy, czystego
powietrza w sgsiedztwie terenow zielonych, bliskoscig lokalizacji obiektow
ustugowych. Woweczas zaskakujacym wnioskiem byla niska potrzeba za-
mieszkiwania w otoczeniu doméw ludzi o podobnym statusie majagtkowym
(Groeger, 2004). Obecne badania potwierdzajg to stwierdzenie, bowiem
zabudowa rezydencjonalna bardzo czgsto otoczona jest starymi domami,
anawet zdewastowanymi terenami (dzikie wysypiska, podmokte tereny
z trudno przejezdnymi drogami). Wydaje si¢, ze wlasciciele nowych rezy-
dencji bardziej skupiaja si¢ nad zagospodarowaniem swoich szczelnie
ogrodzonych enklaw niz nad samym otoczeniem miejsca zamieszkania.

W obszarze miasta tereny z nowa zabudowg rezydencjonalng zajmuja
zaledwie 0,6% powierzchni miasta (Groeger, 2009). W rozmieszczeniu
przestrzennym pojawia si¢ tendencja do wznoszenia nowych obiektow
w sgsiedztwie juz istniejacych, zjawisko to wystepuje we wszystkich
jednostkach osiedlowych z zabudowa rezydencjonalng. Charakterystyczne
jest rowniez duze rozproszenie, szczego6lnie na Wiskitnie i w potudniowo-
-wschodniej czesci miasta. W rejonie tym powstaly rezydencje na duzych
obszarowo dziatkach. Natomiast na Polesiu nowe obiekty zabudowy rezy-
dencjonalnej zlokalizowane sa na stosunkowo matych powierzchniowo
dziatkach o powierzchni ok. 3 000 m> a we wspomnianej potudniowo-
-wschodniej czesci miasta dziatki zajmuja nawet po kilkadziesigt tysigcy m’.
Analiza wystgpowania zabudowy rezydencjonalnej w uktadzie dzielnic
wskazuje na dominujaca pozycje Polesia i Batut w liczbie nowo wzniesio-
nych rezydencji. Biorac pod uwage lokalizacje na terenie dzielnicy Batuty,
Lasu Lagiewnickiego i osiedla Julianow jeszcze od czasow przedwojennych
uznawanego za prestizowe mozna uznac, ze na Batutach sa obszary zabu-
dowy rezydencjonalnej juz ugruntowane w s$wiadomosci mieszkancow
miasta, natomiast teren Polesia jest nowym i bardzo dynamicznie rozwija-
jacym si¢ obszarem zabudowy rezydencjonalnej (Groeger, 2009). Rozmiesz-
czenie zabudowy rezydencjonalnej na tle uktadu jednostek osiedlowych
wskazuje na brak zbieznosci wystepowania zabudowy jednorodzinnej
i rezydencjonalnej. Potwierdza to wczesniejsze stwierdzenie, ze lokalizacje
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rezydencji na obszarze Lodzi sa w duzej mierze przypadkowe i zwigzane
jedynie z dostepnoscig wolnych terenéw. W uktadzie jednostek osiedlowych
najwigkszy udzial zabudowy jednorodzinnej wystepuje w jednostkach:
Kochanéwka i Ruda (ponad 10% udziat) oraz Stoki, Radogoszcz, Ztotno,
gdzie tereny zabudowy jednorodzinnej stanowig ponad 5% powierzchni
jednostki (rys. 2). W jednostkach tych wiele oséb poszukuje dziatek pod
zabudowe jednorodzinng, wysoki popyt powoduje zwyzke cen nierucho-
mosci gruntowych na tych terenach.

Odsetek ogolu zabudowy jednorodzinnej
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Rys. 2. Udziat zabudowy jednorodzinnej w powierzchni jednostek osiedlowych
Lodzi w2007 r.

Zrédto: oprac. whasne

Zabudowa rezydencjonalna powstaje na duzych powierzchniowo dziat-
kach dlatego prawdopodobnie poziom cen oraz dostgpnos¢ wolnych terenow
jeszcze nie zabudowanych powoduje, ze zabudowa rezydencjonalna
najczesciej wystepuje w jednostkach: Zimna Woda na pétnocnym-zachodzie
miasta, Bronisinie potozonym na potudniu i Lublinku na potudniowym-
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Rys. 3. Gestos¢ lokalizacji zabudowy rezydencjonalnej w jednostkach osiedlowych
Lodzi w 2007 r.

Zrédto: oprac. wlasne

-zachodzie. Wszystkie te jednostki zajmujg niewielkie powierzchnie
w obszarze miasta, ale gestos¢ wystgpowania tam rezydencji przewyzsza dwa
obiekty na kilometr kwadratowy (rys.3). Powyzej jednej rezydencji na
kilometr kwadratowy mozna spotka¢ w jednostkach osiedlowych: Nowe
Moskule w poélnocno-wschodniej czeSci miasta (jednostka sgsiadujgca
bezposrednio z Lagiewnikami postrzeganymi od wielu lat jako obszar
szczegoOlnie preferowany na miejsce zamieszkania ws$rod mieszkancow
Lodzi) (Kaczmarek, 1996; Groeger, 2004), Lublinek Pienista, Srebrna,
Ztotno, Jagodnica w zachodniej czg$ci miasta oraz na obszarze Dabrowy
Przemystowej. Nie wszystkie wymienione jednostki posiadaja szczegdlne
walory lokalizacyjne dla zabudowy rezydencjonalnej. Duzym zaskoczeniem
jest powstanie takich obiektow na terenie, jak wskazuje nazwa,
przeznaczonym pod zabudowe przemystowa. Potwierdza to wczesniejsze
spostrzezenia, ze zabudowa rezydencjonalna funkcjonuje w swoim
zagospodarowanym otoczeniu prywatnej posiadtosci bez wigkszego kontaktu
z bezposrednim otoczeniem, s3 to najczesciej enklawy zamoznosci



90 Lidia Groeger

w otoczeniu mato atrakcyjnej zabudowy. Lokalizacje zabudowy rezyden-
cjonalnej zachodzg bez planowego dzialania miejskich stuzb planistycznych,
mimo ze uchwaly Rady Miasta wskazaly planowane rejony lokalizacji
zabudowy rezydencjonalnej na terenie Nowosolnej, Rudy i Ustronnej. Przy
analizach rozmieszczenia zabudowy rezydencjonalnej nalezy zwroci¢ uwage
na wielkos¢ jednostek osiedlowych oraz zréznicowane zagospodarowanie ich
terendw pod rézne funkcje, niekoniecznie mieszkaniowe. Ograniczenia te
powoduja, ze mimo checi i znacznych $rodkéw finansowych w jednostkach,
w ktorych brak wolnych terendw nie powstajg nowe rezydencje. Niepoko-
jacym zjawiskiem w tym wzgledzie jest przejmowanie dotychczas lesnych
lub parkowych terendw pod zabudowe rezydencjonalng. Przyktadem takich
dziatan moze byc¢ obiekt, ktory powstat na obrzezach Parku Julianowskiego
(fot. 1). Jego budowa wymagala wyciecia wielu drzew, cho¢ w interesie
miasta jest ochrona terenow zieleni, co jak wykazuje praktyka jest stabo
przestrzegane. Rozwigzaniem dla zamoznych inwestorow powinno by¢
nabywanie nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach, lecz zabudowanych
stara, zdewastowang zabudowa. Ich $rodki finansowe oraz madry nadzor
miasta nad powierzchnig i forma zabudowy umozliwitoby powstanie nowych
obiektdw podnoszacych jako$¢ otoczenia dotychczas zaniedbanych terenow
miasta. Wowczas problem odptywu zamoznych mieszkancow miasta do
gmin sgsiadujacych z todzia, poniewaz tam znajduja lepsze warunki
inwestowania w miejsce zamieszkania (nizsze ceny, lepsza dostgpnosc
terenow itd.), bylby w znacznej mierze zazegnany, dzigki planowej polityce
przestrzennej, uzbrajaniu terenow pod budownictwo w granicach miasta.
Moze wowczas rezydencje nie bylyby potozone na tak duzych powierzchnio-
wo dziatkach, ale infrastruktura terenu, bliskos¢ atrakcji miasta bytyby
rekompensatg powierzchni dziatki, a powstawataby reprezentacyjna zabudo-
wa podnoszgca prestiz miasta.

Analiza odleglosci lokalizacji aktualnej zabudowy rezydencjonalnej od
centrum miasta (skrzyzowanie Al. Pitsudskiego i Piotrkowskiej) wskazuje, ze
najczesciej rezydencje wystepuja 6—7 kilometrow od centrum miasta (37),
dalej ich liczba utrzymuje si¢ na stalym poziomie ok.20 w promieniu
kazdego kolejnego kilometra (rys. 4). Swiadczy to, ze whasciciele rezydencji
chetnie by je lokowali w mozliwej bliskosci centrum miasta. Obecnosé
niewielu rezydencji potozonych na duzych dziatkach, blisko centrum miasta
jest elementem wskazujacym na niskg elitarnos¢ zabudowy mieszkaniowej
Lodzi.
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Rys. 4. Odlegtos¢ lokalizacji zabudowy rezydencjonalnej od centrum miasta

Zrédto: oprac. wlasne
2.4. Funkcje i fizjonomia zabudowy rezydencjonalnej

Poréwnanie dawnych i wspdtczesnych rezydencji na przyktadzie Lodzi
nasuwa wiele réznigcych je cech w sferze funkcjonalnej i fizjonomiczne;j.
Wspdtczesnie funkcje reprezentacyjne zwiagzane z dziatalnoscia firm wtasci-
cieli rezydencji realizowane sg przewaznie w siedzibach firm lub renomowa-
nych lokalach restauracyjnych lub hotelowych. Dawniej obie te funkcje
czesdciej realizowane byly w reprezentacyjnych rezydencjach. Obecnie
generalnie nastapilo oddzielenie funkcji reprezentacyjnej, zwiazanej
z dziatalnoscig firmy od funkcji mieszkaniowej. Wspodtczesne rezydencje sa
bardziej anonimowe, przewaznie jedyna informacja jest szyld firmy ochro-
niarskiej informujacej o strzezeniu danego obiektu, dodatkowo pojawia sig
informacja o psie na terenie posesji. Cata sfera bezpieczenstwa jest szczegol-
nie rozbudowana, bowiem nieruchomosci otacza wysokie, czesto z pelnego
muru ogrodzenie, petnigce funkcje izolacji od otoczenia (fot. 1). Od frontu
bramy wjazdowe najczesciej sa z kutego zelaza lub stali, a ogrodzenia maja
bardziej reprezentacyjny charakter, poniewaz wykonane sa z kamienia,
tynkowanego muru lub klinkieru (fot.2). Od stron mniej oficjalnych
przewaznie sg to betonowe ogrodzenia. Zabudowania najczesciej oddalone sa
od wjazdéw 1 jakby ukryte w otaczajacej roslinnosci. Z tego powodu dostep
do wielu rezydencji jest bardzo utrudniony, poniewaz polozone sg przy
nieutwardzonych drogach, a wysokie ogrodzenia utrudniajg doktadne
okreslenie charakteru budynku polozonego w glebi nieruchomosci (fot. 1).
Rezydencje sa okazalymi budynkami najczeséciej dwukondygnacyjnymi
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(fot. 3). Przewazaja budynki o charakterze dworkowej zabudowy (parter
1 poddasze uzytkowe), natomiast wsrod najnowszej zabudowy rezydencjonal-
nej pojawiaja si¢ coraz czesciej budynki o nowoczesnej bryle, czgsciowo
z oblicowka z kamienia, kryte np. gontem. W wykonczeniowych pracach
uzywane sg materialy wysokiej jakosci, tj. piaskowiec, marmur, trawertyn,
egzotyczne drewno, dachowka ceramiczna. W otoczeniu wyrdzniajg je niere-
gularne ksztalty, duze rozczlonkowanie bryty budynkow. Charakterystyczne
sa duze przeszklenia salondéw, szczegdlnie w czesci ogrodowej, jak i1 krytych
tarasow (fot. 4). Potacie dachow przewaznie sa skomplikowane, wielospa-
dowe z wykuszami, rzadziej z oknami potaciowymi. W zagospodarowaniu
czesto dodatkowo pojawiaja si¢ baseny, stawy, boiska, korty tenisowe,
wlasne oczyszczalnie $ciekow, systemy nawadniajace lub ujgcia wody oraz
niekiedy wartownie (fot.5). Wazna rol¢ odgrywa pielegnowana zielen,
a nawet cale zatozenia ogrodowe. Za ogrodzeniem rezydencja zyje wlasnym
zyciem w stworzonym dla siebie otoczeniu, ktore jest komfortowe, zadbane
i dobrze zagospodarowane.

Fot. 1. Rezydencja otoczona wysokim murem, izolujacym ja od brzydkiego
otoczenia i gruntowej drogi

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora
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Fot. 2. Rezydencja w trakcie budowy

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora

Fot. 3. Rezydencja o charakterystycznej stylizacji zabudowa dworkowa

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora
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Fot. 4. Zabudowa rezydencjonalna z charakterystycznymi duzymi przeszkleniami

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora

Fot. 5. Rezydencja otoczona murem z budynkiem wartowni

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora
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2.5. Apartamentowiec rezydencja?

Na wstepie zwrocono uwage na znaczenie pojecia zabudowy rezyden-
cjonalnej, coraz czgsciej w intuicyjnym odbiorze tego terminu pojawia si¢
uznawanie za zabudowe¢ rezydencjonalng apartamentowcdow, ktore formag
zabudowy i uzytymi materiatami pretendujg do szczegolnie reprezentacyj-
nych obiektow (fot. 6). Niektdre apartamentowce wyrdzniaja si¢ wyjatkowo
bogata oferta dodatkowg dla swych mieszkancéw w postaci sal fitness,
basenu, miejsc opieki nad dzie¢mi. Te dodatkowe udogodnienia podwyzszaja
prestiz tych obiecktow 1 oceniane sg jako lepsza zabudowa niz typowy blok
wielomieszkaniowy. Dyskusyjne jest réwniez klasyfikowanie zabudowy
o charakterze rezydencjonalnym ze wzgledu na powierzchni¢ dziatki,
charakter i powierzchni¢ budynku, ale np. podzielong na cztery mieszkania
(fot. 7). Czy w przypadku zabudowy wielorodzinnej mozna méwi¢ o zabu-
dowie rezydencjonalnej na co wskazuje charakter zabudowy? Mozliwe, ze
w przysztosci na skutek budowy nowych form prestizowej zabudowy
dotychczasowy zakres pojecia zabudowy rezydencjonalnej ulegnie zmianie.

Fot. 6. Reprezentacyjny apartamentowiec

Zrédlo: zdjecie wykonane przez autora
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Fot. 7. Reprezentacyjny budynek wielorodzinny

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora
2.6. Podsumowanie

Zabudowa rezydencjonalna $wiadczy o zamozno$ci jej mieszkancow,
jednak jak mozna wnosi¢ z doswiadczen np. bylych wlascicieli patacéw
nalezacych do spétek akcyjnych, ktére zbankrutowaty, sytuacja prawna
i finansowa wtlascicieli wspdtczesnych rezydencji moze réwniez nie byc
catkiem przejrzysta. Ciekawym zagadnieniem mogloby by¢ zbadanie
t6dzkich rezydencji pod katem zadtluzenia hipotecznego i faktycznego
wlasciciela. Informacje uzyskane na ten temat wyjasnityby czy posiadanie
rezydencji faktycznie $wiadczy o statusie materialnym ich wilasciciela.
Kwestia liczby rezydencji na jednostke powierzchni moze by¢ rowniez
dobrym miernikiem atrakcyjnosci miasta i zamoznosci jego mieszkancow
wykorzystywanym w badaniach poréwnawczych sytuacji w duzych mias-
tach. Z opisu lokalizacji rezydencji oraz faktycznego skrywania ich za
wysokimi ogrodzeniami i zieleniag §wiadczy, ze wspotczesnie rola zabudowy
rezydencjonalnej bardzo si¢ zmienita i jest to miejsce bardziej prywatne niz
oficjalne. Rowniez fizjonomia ulega zmianie i ewoluuje od typowego
dworku do nowoczesnej bryly z duzymi przeszkleniami. Brak planowego
dziatania i jasnego wyznaczenia obszaréw predestynowanych na ten typ
zabudowy, doprowadzit do chaotycznego rozmieszczenia tych w sumie
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reprezentacyjnych obiektéw, ktdre moglyby wptywaé na charakter i jakos¢
przestrzeni, w ktorej sa zlokalizowane.
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ABSTRACT
CONTEMPORARY RESIDENTIAL BUILDINGS. CASE OF LODZ

In L6dz, contemporary residential buildings started to be developed
simultaneously to free market and private ownership of means of production
introduction. Since then companies have been able to invest their surpluses in the
development of magnificent residential buildings. However, the new structures are
not as impressive as the 19 c¢. ones. The new constructions have a more residential
then representative function. They are design to be very comfortable houses,
preferably isolated from the neighbourhood.

In the paper the author used the urban criteria applied to determined residential
buildings in Poland. This means that the surface area of an estate should be larger
then 2 000 meter sq., a plot for development should be bigger then 300 meter sq. and
it should not be higher than three storeys. Taking into consideration its physiognomy
it should also be finished with a superior standard of materials and include such
facilities as a swimming pool, tennis court or winter garden.

In 2007, there were only 150 such buildings in £6dZ — their localisation are
shown in picture no. 1. Spatial distribution of new residential buildings is correlated
to the availability of plots. Because of the price of residential grounds spacious
representative houses were built mainly on the outskirts of the town, having been
surrounded by new and old single-family housing. They are not in easy reach since
they were located away from main roads.
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Location seems to be random in many cases. Impressive houses do not
correspond with their surroundings. Residences function rather as asylums for their
dwellers and are carefully protected by guards and watchdogs. New residential areas
constitute only 0,6% of the town overall territory. Because of the shortage of
available plots those who can afford to take over park land or woodland areas which
should be assessed as a negative phenomenon.



