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1. WPROWADZENIE

Przestrzeri publiczna jest podstawowym skladnikiem struktury przestrzeni
miejskiej. Fizjonomia, organizacja i zagospodarowanie wraz z czynnikiem spo-
fecznym ja tworzacym i uzytkujacym, ma wplyw na jakos¢ przestrzeni publicz-
nej, w ktdrej funkcjonujemy i uwazamy za atrakcyjna. Przestrzenie publiczne
wytwarzane sg przez uzytkownikéw miasta (CASTELS 1982, JALOWIECKI 1988,
JASKIEWICZ 2001), dlatego wazne jest spojrzenie na ich kondycje, uwzgledniajac
obecny rozwdj spoleczno-ekonomiczny i kulturowy mieszkaricéw miast. Nie
istnieje bowiem jeden wzorzec przestrzeni publicznej, ktéry byltby uniwersalny
i powszechnie akceptowany ze wzgledu na zréznicowany charakter (symbo-
liczny, funkcjonalny, konsumpcyjny) i range (przestrzenie publiczne: metropo-
litalne, miejskie, lokalne) (JASKIEWICZ 2001).

Publiczna przestrzen w skali lokalnej, zlokalizowana na terenach osiedli
mieszkaniowych, zwigzana z podstawowg funkcja mieszkaniowa jest gléwnym
przedmiotem badan ze wzgledu na znaczaca jej role w zyciu mieszkancow.
Przestrzen ta daje mozliwos¢ interakgji spotecznych, przyczynia sie do wiezi sa-
siedzkich, daje poczucie satysfakcji i bezpieczeristwa (STRUMIELO 2010, BONEN-
BERG 2008, BAC 2004).

Dobrej jakosci przestrzeri publiczna pelni funkcje promocyjna dla danego
obszaru i przyczynia sie do jego rozwoju. Korzystaja na tym wszyscy uzytkow-
nicy, nie tylko mieszkarcy, ale takZze gmina i firmy deweloperskie lokalizujace
w atrakcyjnych miejscach swoje inwestycje, cho¢ nie chcg ponosi¢ kosztéw jej
wytworzenia i utrzymania (MARKOWSKI 2001, MASIK 2006).

Celem autorki opracowania jest zobrazowanie, jak publiczna przestrzen
osiedli mieszkaniowych moze wplywac na atrakcyjnos¢ danego miejsca za-
mieszkania na rynku nieruchomosci oraz jaki jest szacunkowy wzrost wartosci
mieszkan ze wzgledu na relatywnie dobrze urzadzona przestrzeri publiczna.
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Postepowanie to ma na celu dostrzeZenie, Ze przestrzeri publiczna ma swoja
wartos¢, réwniez w wymiarze ekonomicznym i z tego powodu, jako dobro
rzadko spotykane, powinna podlegad szczegélnej ochronie.

Do badani wybrano dwa osiedla mieszkaniowe potozone w Lodzi, z zabu-
dowa wielorodzinna, sasiadujace ze sobg — Radogoszcz-Wschéd i Radogoszcz-
-Zachod. Ze wzgledu na cechy lokalizagji, technologie oraz okres budowy maja
mozliwie najbardziej zblizone parametry uwzgledniane w wycenie wartosci za-
sob6w mieszkaniowych (HOPFER 1991, NYKIEL 2008, ZROBEK 2002). Z tego po-
wodu mozna z duzym prawdopodobienistwem przyjaé, ze ewentualne réznice
w warto$ci mieszkari na terenie obu osiedli moga wynika¢ z jakosci publicznej
przestrzeni mieszkaniowej tych osiedli. Podejscie do publicznej przestrzeni
mieszkaniowej jako do dobra, ktére ma swojg wartos¢, réwniez ekonomiczna,
ma na celu wskazanie w aktualnych warunkach funkcjonujacej gospodarki
rynkowej na wyjatkowe i rzadko dostrzegane znaczenie przestrzeni publicznej
dla ksztaltowania wartosci danej przestrzeni mieszkaniowej. Opracowania
amerykaniskie z ugruntowanych gospodarek rynkowych wskazuja na wzrost
wartosci nieruchomosci ze wzgledu na lokalizacje w sasiedztwie dobrze zago-
spodarowanej i preferowanej przez mieszkanicéw przestrzeni publicznej, np.
parkéw (IRWIN 2002, CROMPTON 2005, KELLY 2000). Podjecie tematu oszacowa-
nia wzrostu wartosci nieruchomosci mieszkaniowych ze wzgledu na stan pub-
licznej przestrzeni jest jedynie zwréceniem uwagi na aspekt ekonomicznej war-
tosci tej przestrzeni i na pewno wymaga wielu dalszych badan i poréwnan
w celu okreslenia zachodzacych w tym wzgledzie prawidlowosci. Prezentowa-
ne wyniki moga by¢ przyczynkiem do rozeznania sytuacji w tym zakresie
w realiach aktualnej gospodarki rynkowej w naszym kraju.

2. POJECIE | SPECYFIKA PUBLICZNEJ PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE]

Pojecie przestrzeni publicznej wykorzystywane jest w wielu dyscyplinach nau-
kowych od psychologii, socjologii po geografie spoleczna, urbanistyke, archi-
tekture i ekonomie. Te dziedziny wiedzy w sytuacji zainteresowania prze-
strzenig publiczng stajq sie sobie bliskie, gdyz uwzgledniaja wieloaspektowosé
relacji zachodzacych w przestrzeni publicznej oraz umozliwiaja calosciowe
spojrzenie na zagadnienia zwigzane z jej ksztalttowaniem, zagospodarowaniem
oraz jej wartodcig. Niekiedy zréznicowane pojmowanie przestrzeni publicznej
przez przedstawicieli wspomnianych nauk sklania do przyjecia definicji, moz-
liwie najpelniej oddajacej specyfike przestrzeni publicznej i jej charakterystycz-
ne atrybuty. Ze wzgledu na prezentowane tutaj podejscie do publicznej prze-
strzeni mieszkaniowej przyjeto przedstawiona na III Kongresie Urbanistyki
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Polskiej ZMP i TUP (BIEGANSKI i in. 2009) definicje, ktéra podkresla szczegdlna
warto$¢ przestrzeni publicznych jako dobra wspdlnego w zréwnowazonym
rozwoju przestrzeni miejskiej, w tym przestrzeni mieszkaniowej:

Przestrzeri publiczna definiowana jest w kategoriach spoteczno-ekonomicz-
nych. Rozumiana jest jako dobro wspdlnie uzytkowane, celowo ksztaltowane
przez czlowieka, zgodnie ze spolecznymi zasadami i wartosciami — stuzace za-
spokojeniu potrzeb spolecznosci lokalnych i ponadlokalnych. O publicznym
charakterze przestrzeni decyduje zbiorowy sposéb jej uzytkowania.

Ze uwagi na dominujaca funkcje na obszarze wystepowania przestrzen
publiczna czesto jest dodatkowo okreslana, jako publiczna przestrzeri mieszka-
niowa, handlowa, ustugowa, rekreacyjna (WALLIS 1990). Przestrzeri publiczna
jest wytwarzana przez spoleczeristwo w procesie uzytkowania, postrzegania,
nadawania odpowiednich znaczeri i waloryzowana, co szeroko opisat JALO-
WIECKI (1988) w teorii spolecznego wytwarzania przestrzeni. Przestrzen jest
wartoscig zaréwno dla uzytkujacych ja jednostek, jak i dla grup spotecznych.
Ludzie nadaja jej warto$¢ w zaleznosci od swojej wiedzy, doswiadczen, wzor-
céw kulturowych lub intuicyjnego odbioru danej rzeczywistosci (MAJER 2010).
Sposéb uksztattowania i funkcjonowania przestrzeni publicznej zalezy od spo-
tecznego systemu wartosci i jego aktualnych uwarunkowan, takze od jakosci
i skutecznosci prawa, sprawnosci wladzy lokalnej i instytucji publicznych
(KARP, TERTELIS, SIMON 2009). Na strazy standardéw ksztaltowania przestrzeni
publicznej powinny sta¢ wiadze paristwowe, samorzadowe i organizacje lokal-
ne, ale nalezy takze uwzgledniac szeroki udziat spoleczny. Analiza zlozonych
wnioskéw do Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
dla Eodzi (2010)! wskazala, ze najwigksze zainteresowanie spoleczne zwigzane
bylo z przestrzenia mieszkaniowa i funkcjonujaca w jej sferze publiczng prze-
strzeniq mieszkaniowa. Swiadczy to posrednio o coraz wiekszej $wiadomosci
spotecznej i duzej wadze przypisywanej wspoélczesnie do odpowiedniego
ksztaltowania publicznej przestrzeni mieszkaniowej, zgodnie z obecnymi prefe-
rencjami mieszkancéw.

Wedlug GEHLA (2009) wiasciwie funkcjonujaca przestrzen publiczna powin-
na stwarza¢ warunki do uprawiania trzech form aktywnosci:

— podstawowych — wynikajacych z realizacji biezacych potrzeb, takich jak
przemieszczanie sie do pracy lub oczekiwanie na srodek komunikacji, dla kté-
rych jako$¢ przestrzeni nie odgrywa wigkszego znaczenia;

— opcjonalnych — przede wszystkim réznych form wypoczynku i rekreacji,
dla ktérych jakos¢ przestrzeni ma duze znaczenie;

— spolecznych — stanowiacych wynikowa dwdéch poprzednich, majacych
miejsce tam, gdzie zachodzi mozliwos¢ interakcji miedzy ludZmi.

! Uchwalone w 2010 r.; na przelomie 2009 i 2010 r. zostalo ztozonych do Studium 621 uwag.
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Krétko méwige, miejsce atrakcyjne pod wzgledem estetyki i oferowanych
wrazen, ale pozbawione funkcji zwigzanych z zaspokajaniem codziennych pot-
rzeb mieszkaricéw, jest réwniez ulomna przestrzenia publiczna. GEHL (2009)
pisat:

Zycie miedzy budynkami oferuje okazje do przebywania z innymi w sposéb
luzny i niewymagajacy. Mozna czasem pdjs¢é na spacer, w drodze do domu
mozna péjsé diuzsza trasa wzdluz gléwnej ulicy lub spoczaé na tawce koto do-
mu, aby przez chwile poby¢ wéréd ludzi. Mozna tez codziennie chodzic na za-
kupy, cho¢ bardziej praktyczne byloby robienie ich raz na tydzier. Nawet wy-
gladanie przez okno od czasu do czasu, o ile ma si¢ ciekawy widok, moze
przynies¢ korzysci. Bycie wsréd innych, widzenie ich i slyszenie, odbieranie
bodZcéw, prowadzi do pozytywnych doswiadczer, jako alternatywy dla bycia
samemu. Niekoniecznie jest si¢ z konkretna osoba, jednak jest si¢ z innymi.

Czym wiec powinna wyrézniac si¢ dobra publiczna przestrzen mieszkanio-
wa, aby pozytywnie wplywac na jako$¢ zycia? KOCHANOWSKI (2002) oraz ZU-
ZIAK (2002) do atrybutéw dobrej przestrzeni publicznej zaliczaja powszechna
dostepnoéé do uzytku publicznego, niezaleznie od form wilasnosci. Kwestia
wiasnosci pomijana przez blisko 50-letni okres socjalizmu wymaga dodatko-
wego komentarza. Przestrzenie publiczne nie sg niczyje lub, jak sie uwazato
w okresie socjalizmu, sg wlasnoscia panstwowaq. Pozostalosci takiego postrze-
gania przestrzeni publicznych przejawiaja sie i wspodlczesnie, kiedy wyrzucanie
$mieci w miejscach publicznych, zrywanie kwiatéw z klombéw czy malowanie
sprayami muréw nie jest traktowane jako przestepstwo w obrebie wiasnosci,
a jedynie jako czyn nieszkodliwy spotecznie. Takie podejscie wyraZznie wpltywa
na obnizenie wartosci publicznej przestrzeni mieszkaniowej i wymiernie obniza
réwniez wartos¢ otaczajacej ja zabudowy.

Wspoiczesnie publiczna przestrzen mieszkaniowa ma swojego wiasciciela —
gmine, spéldzielnie mieszkaniowa, osoby fizyczne lub prawne. Podmioty te po-
nosza koszty zwiazane z zagospodarowaniem terenu, ale réwniez ze wzgledu
na swoje prawo wiasnosci moga ograniczy¢ dostep do publicznej przestrzeni
mieszkaniowej poprzez grodzenie dzialek, wprowadzanie barier w dostepie
i poruszaniu si¢ ludnosci (HABERMAS 2007, PANCEWICZ 2010). Dlatego atrybut
powszechnej dostepnosci przestrzeni publicznej jest jej najistotniejszym wyz-
nacznikiem wplywajacym na ksztaltowanie jej atrakcyjnosci i wartosci.

Kolejnym specyficznym atutem dobrej publicznej przestrzeni mieszkaniowej
powinien by¢ jej weztowy charakter, ktéry pozwoli spoi¢ substancje mieszka-
niows, obiekty ustugowe, handlowe, komunikacyjne, kulturalne i edukacyjne.
Ten lacznik powinien charakteryzowac sie atrakcyjnoscig estetycznag, tak aby
przebywanie w publicznej przestrzeni byto dla mieszkaricéw przyjemne i do-
datkowo podnosito prestiz danego miejsca zamieszkania. Przestrzen ta powin-
na by¢ zadbana, czysta oraz cechowac si¢ odpowiednia skala do jej formy uzyt-
kowania (SCHNEIDER-SKALSKA 2007).
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Szczepanski do cech dobrej publicznej przestrzeni zalicza fad urbanistyczno-
-architektoniczny, ktéry powinien charakteryzowac si¢ zwartosciag kompozycji
przestrzennej, tad funkcjonalny zwigzany z wygoda zycia, lad estetyczny
okreslajacy urode danej przestrzeni oraz lad spoleczny zwiazany z wieziami
spotecznymi oraz identyfikacja spoleczng z danym miejscem. Suma tych czyn-
nikéw decyduje o ocenie wartosci danej przestrzeni (JALOWIECKI, SZCZEPANSKI
2006). Poniewaz pojecie tadu moze by¢ kategoria odbierang subiektywnie, dla-
tego o wartosci danej publicznej przestrzeni mieszkaniowej moga decydowaé
bardzo indywidualne cechy mieszkaricéw wynikajace z wieku, wyksztalcenia,
zamoznosci czy cech kulturowych.

ZALECKI (2003) rozwinat atrybuty dobrej publicznej przestrzeni mieszkanio-
wej z punktu widzenia mieszkaricéw. Wskazal na znaczenie infrastruktury
technicznej — sieci wodno-kanalizacyjnej, stan techniczny drég, chodnikéw,
miejsc parkingowych oraz o$wietlenia ulic. Wysokie znaczenie przypisywatl
réwniez odpowiednio zagospodarowanym terenom zielonym. Wskazania te
znalazly réwniez potwierdzenie w badaniach GROEGER (2004) prowadzonych
wsréd klientéw zamierzajacych naby¢ nieruchomosci mieszkaniowe. Szczegol-
nie element dostepu do zagospodarowanej zieleni ma znaczenie w ocenie war-
tosci publicznej przestrzeni mieszkaniowej (GROEGER 2002, JANISZEWSKA, KLI-
MA, ROCHMINSKA 2011), dlatego specyfika tego elementu zagospodarowania zo-
stanie oméwiona szerzej.

Swiadome badZ intuicyjne postrzeganie szczegdlnej wartosci zieleni w ksztat-
towaniu przestrzeni mieszkaniowej jest szeroko opisywane przez CZOCHAN-
SKIEGO (2010), CHMIELEWSKIEGO (2001), CZERWIENIEC i LEWINSKA (2000). Auto-
rzy ci zwracajg szczegdlng uwage na funkcje estetyczna i ekologiczng ozdobe
obiektéw i terendw, ograniczanie rozprzestrzeniania sie zanieczyszczen, ksztat-
towanie mikroklimatu, produkgje tlenu, ttumienie hatasu, absorpcje pyléw, re-
gulacje obiegu wody, ostone przeciwwiatrowa. Réwniez w kategoriach spolecz-
nych podnoszone jest jej znaczenie ze wzgledu na mozliwos¢ pemienia funkcji
rekreacyjnej, ale takze ze wzgledéw technicznych do rozprowadzenia mediéw.
Ponadto ma znaczenie zdrowotne, gospodarcze, wychowawcze oraz dydak-
tyczno-kulturotwércze. CHMIELEWSKI (2001) zwraca uwage, Ze rezygnacja w sa-
siedztwie zabudowy mieszkaniowej z powierzchni zieleni otwartej na rzecz
wiekszych powierzchni, ale oddalonych od miejsc zamieszkania jest bledem
urbanistycznym. Jednak najwyzsze wymagania musza by¢ postawione zieleni
towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej stanowigcej bezposrednie otoczenie
obiektéw mieszkaniowych. To wiasnie brak tych przestrzeni jest najbardziej
odczuwalny przez ludnos¢ w centrach miast i osiedlach mieszkaniowych. Jed-
noczesnie w Polsce nie dokonuje si¢ wyceny zasobéw przyrodniczych i nie
okresla w procesie planowania tzw. wartosci ustug ekosystemowych jako skia-
dowej oceny ekonomicznej efektywnosci zagospodarowania przestrzeni (CzO-
CHANSKI 2010). Utrzymanie w diuzszej perspektywie czasowej rozwoju miasta,
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nie tylko w ujeciu przestrzennym (wzrostu jego powierzchni czy liczby inwe-
styqji), lecz takze w kontekscie spolecznym (wzrostu liczby mieszkaricéw i ich
zadowolenia oraz przywigzania do miejsca zamieszkania), jest w bezposredni
sposéb zwiagzane z iloscig i jakoSciq terenéw zieleni. Miasto, ktére dostarcza
miejsc pracy, ale nie tworzy korzystnych warunkéw zycia staje si¢ czynnikiem
wywolujacym emigracje i suburbanizacje w jego szerokim otoczeniu. Relatyw-
nie rozlegle powierzchnie zielericow (zieleni osiedlowej) stanowiacych prze-
strzeni otwarta (spoleczng), towarzyszace dawnej wielorodzinnej zabudowie
mieszkaniowej z lat 70-90. XX w., praktycznie zaniknely w tzw. osiedlach
deweloperskich. Ich miejsce zajely ptoty dzielace przestrzeri publiczng na wew-
natrzosiedlowq i otwarta, ale faktycznie ograniczong do pasa drogowego —
jezdni, chodnika i waskiego trawnika. Obecnie deweloperzy wykorzystujg
maksymalnie dziatki pod zabudowe mieszkan, a wolne tereny przeznaczaja
gléwnie na parkingi. Na organizacje terenéw integracyjno-rekreacyjnych pozo-
staje do dyspozycji niewiele powierzchni (STRUMILLO 2010).

Kolejnymi specyficznymi atrybutami publicznej przestrzeni mieszkaniowej
w odbiorze mieszkaricéw sa warunki do rekreacji i uprawiania sportu, istnienie
placéw zabaw, klubéw. Znaczenie ma réwniez czystos¢ i estetyka ulic oraz
zabudowy, wyposazenie w placéwki o$wiatowe, osrodki zdrowia, placéwki
handlowe i ustugowe oraz dostep do komunikacji miejskiej. W aspekcie spo-
lecznym na ocene jakosci i wartosci publicznej przestrzeni mieszkaniowej
wplywa takze subiektywne poczucie bezpieczeristwa oraz stosunki sasiedzkie.

Podejmowanie tematu przestrzeni publicznej wynika z dazenia do ozywie-
nia miast i uczynienia ich atrakcyjnymi. Albowiem wedlug GEHLA (2009) zywe
miasta to takie, w ktérych mogg zachodzié¢ réznorakie interakcje pomiedzy
ludZmi. Tym samym ,niezaleznie od tego, jak kolorowe i zréznicowane beda
budynki, jesli nie beda one w stanie zaoferowad mozliwosci kontaktéw miedzy-
ludzkich, to pozostang nudne i monotonne”.

Ekonomisci zajmujacy sie kwestiami inwestowania w nieruchomosci zwra-
caja szczegdlng uwage na wspdlzaleznosé, czyli wzajemne oddzialywanie na
siebie nieruchomosci (KARP, TERTELIS, SIMON 2009, KUCHARSKA-STASIAK 2006).
Cechy i funkcja zabudowy realizowanej na nieruchomosciach sasiadujacych
moze wpltywacé pozytywnie lub negatywnie na warto$¢ danej nieruchomosci.
Sasiedztwo terenéw lesnych lub parkéw podnosi wartos¢ sasiednich nierucho-
mosci mieszkaniowych, natomiast sgsiedztwo cmentarza moze powodowaé
brak chetnych do zamieszkania w takim otoczeniu, co wyraZnie wplynie na
warto$¢ nawet nowo budowanych atrakcyjnych wizualnie apartamentowcéw?.
Znajomos¢ tej zaleznosci moze by¢ przyczyng dodatkowych zyskéw dla inwes-

> W Lodzi przy ulicy Srebrzynskiej wybudowano apartamentowiec polozony w sasiedztwie
duzego kompleksu parkowego i cmentarza. Tylko cze$¢ mieszkari znalazta nabywcéw, poniewaz
zniechecajacy byl widok z czesci okien na cmentarz i reklame krematorium.
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toréw, ktérzy poprzez wiasciwy rozwdj jednej nieruchomosci moga wplywac
na wzrost wartosci terenéw do niej przylegajacych.

3. PRZESTRZEN PUBLICZNA WYBRANYCH
OSIEDLI MIESZKANIOWYCH

Nadrzednym celem opracowania byla préba oszacowania wartosci publicznej
przestrzeni mieszkaniowej, ktéra poprzez fizjonomie, elementy zagospodaro-
wania moze powodowac zwiekszong atrakcyjnosé dla potencjalnych nabyw-
céw mieszkarn. W tym celu zgodnie z zasadami przeprowadzania szacowania
wartosci nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym (HOPFER 1991, ZROBEK
2002) wybrano dwa elementy, mozliwie najbardziej zblizone ze wzgledu na ce-
chy uwzgledniane w wycenie osiedla zabudowy wielorodzinnej. Szczegélne
znaczenie miala lokalizacja ogélna na obszarze miasta, bowiem na rynku nie-
ruchomosci notowane jest wyrazne zréznicowanie cen ze wzgledu na rejon
miasta, mimo Ze mieszkania majg te sama technologie budowy, powierzchnie
i rozklad (np. mieszkania w osiedlu Retkinia i Radogoszcz) (NYKIEL 2008). Bez-
posrednie sasiedztwo wybranych osiedli oraz polozenie w pdinocnej czesci
miasta, wysoko preferowanej wsréd klientéw 1édzkich biur obrotu nierucho-
moéciami, eliminuje wplyw lokalizacji ogélnej na ksztattowanie sie cen miesz-
kari. Oba osiedla z jednej strony ograniczone sg przelotowq ulicg Zgierska, pel-
niaca funkcje drogi krajowej, natomiast drugg granica w ukladzie potudni-
kowym stanowig tory kolejowe. Oba sasiadujg réwniez z terenami zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Ze wzgledu na potozenie, oba osiedla Rado-
goszcz-Zachéd i Radogoszcz-Wschéd maja dobry dostep do komunikacji miej-
skiej tramwajowej na ulicy Zgierskiej oraz autobusowej, poniewaz na terenie
kazdego z nich znajduja sie kraricéwki kilku linii autobusowych. Réwniez spo-
s6b zagospodarowania i fizjonomia tych obiektéw komunikacyjnych jest zbli-
zona. Oba osiedla powstaty w latach 70. i 80. XX w., przy czym jako pierwsze
budowane bylo osiedle Radogoszcz-Zachéd, w ktérego ukladzie zabudowy
zastosowano system grzebieniowy (CHMIELEWSKI 2001) (rys. 1), a nastepnie
powstalo Radogoszcz-Wschdd, ktdre czeSciowo wybudowane zostalo réwniez
w ukladzie grzebieniowym (Sitowie), cho¢ przewazajacy uklad realizowanej
tutaj zabudowy blokowej odpowiada ukladowi gniazdowemu (rys. 2), po-
strzeganemu przez urbanistéw jako lepiej odpowiadajacy potrzebom mieszkari-
céw w zakresie ksztaltowania wnetrz miedzyblokowych (CHMIELEWSKI 2001).
W obu osiedlach dominuje zabudowa blokowa niska, 5-kondygnacyjna, znaj-
duja si¢ réwniez nieliczne budynki wysokie — 11-kondygnacyjne. W przypadku
osiedla Radogoszcz-Wschéd stanowiq one dominante architektoniczng przy
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Rys. 1.
Grzebieniowy uklad
zabudowy

Zrédtlo:
MODGIK, Lédz

Rys. 2. Gniazdowy
uklad zabudowy
Zrédto
MODGIiK, L6dZ

placu pelniacym funkcje lokalnego centrum handlowo-ustugowego, zlokalizo-
wanego w parterach budynkéw mieszkalnych. Ta forma zagospodarowania
publicznych przestrzeni na wspomnianym osiedlu odpowiada nawet po 30 la-
tach obecnie propagowanej przez architektéw formie ksztalttowania przestrzeni
publicznych w osiedlach mieszkaniowych (CHMIELEWSKI, MIRECKA 2007). Z te-
go tez wzgledu moze mie¢ wplyw na podniesienie atrakcyjnosci tego osiedla
dla potencjalnych mieszkaricow. Osiedle Radogoszcz-Zachéd natomiast nie ma
wyraZznie wydzielonego w przestrzeni centrum, a wysoka zabudowa blokowa
zlokalizowana jest w sasiedztwie ruchliwej ulicy Zgierskiej. Grzebieniowy
ukiad zabudowy nie wykorzystuje réwniez mozliwosci odizolowania wnetrza
osiedla od ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego. W ukladzie przestrzennym
szczegOlng role odgrywaja przestrzenie publiczne o funkcji komunikacyjnej.
Osiedle Radogoszcz-Wschéd ma trzy gtéwne ulice obstugujace obrzeza i cent-
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rum osiedla. Ograniczenie ruchu kotowego na gléwnej wewnetrznej drodze
oraz wprowadzenie dobrze zagospodarowanej zieleni, polaczonej z terenami
sportu i rekreacji spowodowalo, ze ulica ta jest chetnie uczeszczana przez
mieszkaricéw osiedla, réwniez w celach spacerowych (fot. 1-2). Osiedle Rado-
goszcz-Zachod nie charakteryzuje taka forma zagospodarowania, a gléwne
obiekty handlowo-ustugowe zlokalizowane sa wzdluz ruchliwych obwodnic
osiedla (fot. 3-4). Obiekty handlowe (Tesco i inne handlowe sieciéwki) zlokali-
zowane sg na obu osiedlach, wiec kazde z nich ma rodzaj ogélnie dostepnego
ryneczku z drobnym handlem (fot. 9-10), lecz fizjonomia tych obiektéw jest juz
rézna, dlatego estetyka tych placéwek i ich otoczenia w osiedlu Radogoszcz-
-Wschéd jest duzo lepsza. Budynki mieszkaniowe w obu osiedlach przeszty
termomodernizacje i uzyskaly nowe elewacje podnoszace ich atrakcyjnosé wi-
zualng. W osiedlu Radogoszcz-Zachéd dodatkowo wyposazone s w panele
stoneczne, ktdére obnizaja koszty eksploatacji, co przekiada si¢ na nizszy czynsz
o blisko 100 zt w przypadku mieszkania o powierzchni ok. 50 m’. Obnizone
koszty utrzymania moga wiec by¢ elementem wplywajacym na atrakcyjnosé
tych mieszkani na rynku mieszkaniowym. Technologia budowy mieszkar jest
w obu osiedlach ta sama, réwniez struktura wielkosciowa mieszkan jest zbli-
zona. Ze wzgledu na to, Ze péinocne rejony miasta sa pozadane na miejsce za-
mieszkania (GROEGER 2004) obszar obu osiedli cieszy si¢ znacznym zaintereso-
waniem potencjalnych mieszkaricéw i firm deweloperskich. Z tego powodu na
obu osiedlach w ostatnich 20 latach powstala nowa zabudowa blokowa, budo-
wana z cegly i silikatéw, przewaznie grodzona. Jednak w odbiorze publicznej
przestrzeni mieszkaniowej nie podnosi ona waloréw, a jedynie wprowadza og-
raniczenia w przemieszczaniu si¢ mieszkancow.

Obserwacja terenéw obu osiedli pod katem zagospodarowania w obiekty
sportowe i rekreacyjne wskazuje na podobny program wyposazenia. Na terenie
obu sa boiska sportowe, place zabaw, skwery rekreacyjne (fot. 5-8). Jednak
zagospodarowanie i fizjonomia tych przestrzeni publicznych wydaje sie lepiej
zorganizowana na terenie osiedla Radogoszcz-Wschéd. Obiekty sa zadbane,
odmalowane, trawa strzyzona. Otacza je zr6znicowana i pielegnowana zielen
osiedlowa. W czasie obserwacji w terenie wida¢ bylo pracownikéw sprzata-
jacych i pielegnujacych zielen osiedlowq. Z uzyskanych informacji wynika, ze
mieszkaricy w czynszu placonym spéldzielni mieszkaniowej ponosza koszty
zwigzane z sadzeniem i pielegnacjq zieleni osiedlowej — jest to zaledwie 1 grosz
miesiecznie od 1 m® mieszkania, jednak przy duzej powierzchni substancji
mieszkaniowej te niewysokie naklady wyrazZnie poprawiaja fizjonomie pub-
licznej przestrzeni mieszkaniowe;.

Ponizej przedstawiono przyklady zagospodarowania i6dzkich osiedli Ra-
dogoszcz-Zachdd i Radogoszcz-Wschdd (fot. 1-8 wykonane przez autorke).
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Fot. 7 i 8 — Lokalne osiedlowe ryneczki

226



Przestrzen publiczna generatorem atrakcyjnosci przestrzeni mieszkaniowey...

4. WARTOSC PUBLICZNE] PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

W publikacjach dotyczacych przestrzeni publicznej zwraca si¢ szczegélng uwa-
ge na jej warto$¢ w réznych aspektach. Autorzy prac analizuja elementy spo-
leczne wpltywajace na kondycje spoteczna, ekologiczna, podnoszacy jakos¢ sro-
dowiska. Urbanisci wskazuja na znaczenie ksztaltowania spdjnego srodowiska
miejskiego, ktére zachowuje zasady ladu przestrzennego. Zatem $wiadomos¢
wartosci publicznej przestrzeni mieszkaniowej jest w jakim$ stopniu pow-
szechnie dostrzegana, jednak to liczby czesto lepiej wplywaja na wyobraZnie,
dlatego préba okreslenia wartosci rynkowej publicznej przestrzeni mieszkanio-
wej w warunkach 16dzkich osiedli mieszkaniowych stala u podstaw analizy
rynku mieszkari w obu badanych osiedlach.

Badania rynku mieszkaniowego przeprowadzono na podstawie wywiadéw
w siedmiu 16dzkich biurach obrotu nieruchomosciami® funkcjonujacych od co
najmniej 10 lat na 16dzkim rynku mieszkaniowym. Celem wywiadéw bylo
uzyskanie informacji na temat dlugookresowych tendencji w ksztaltowaniu sie
popytu i cen na mieszkania w obu badanych osiedlach. W zakresie popytu na
mieszkania w trzech biurach nie wskazano na znaczace réznice miedzy Ra-
dogoszczem-Wschodem i Radogoszczem-Zachodem, co mialo wplyw na zbli-
Zone ceny mieszkar. Jednak w czterech biurach, gdzie w trzech przypadkach
wywiady przeprowadzono z wiascicielami prowadzacymi je od wielu lat,
wskazano na wiekszy, utrzymujacy sie w dluzszym okresie, popyt na miesz-
kania na Radogoszczu-Wschodzie i wyzsze ceny 1 m” mieszkania. Wedtug sza-
cunkéw wiascicieli biur, w dlugim czasie réznice wahaly sie miedzy 200400 zt
na 1 m’. Rynek mieszkaniowy obu osiedli uznali za zblizony, na ceny poszcze-
gblnych mieszkann czasem mial wplyw bardzo wysoki poziom wykoriczenia
lub ceglane Sciany nowej zabudowy mieszkaniowej. Jednak ze wzgledu na
nieliczne takie przypadki w obu osiedlach, w analizie rynku wskazali na mate
znaczenie tych czynnikéw.

W celu okreslenia przecietnej ceny 1 m* mieszkania w obu osiedlach ze-
brano ceny ofertowe mieszkan z okresu szesciu miesigcy. W tym celu wyko-
rzystano bazy ofertowe 16dzkich biur obrotu nieruchomosciami. Na Radogo-
szczu-Wschodzie zanotowano 38 ofert, na Radogoszczu-Zachodzie 45. Srednie
ceny w okresie szesciu miesiecy na Radogoszczu-Wschodzie wyniosty 4494 zi
za 1 m%, a na Radogoszczu-Zachodzie odpowiednio 4365 zt. Réznica w cenie
1m? wyniosta ok. 130 zl, stanowi to ok. 3% wartosci mieszkania. Moze sie to
wydawac niska wartoscia, jednak kiedy uwzgledni sie zapas¢ na rynku miesz-

* Wywiady przeprowadzono z wiadcicielami lub pracownikami nastepujacych 16dzkich biur
obrotu nieruchomosciami: Estate — al. Kosciuszki 1, Sukces — ul. Narutowicz 36, Domino — ul. Piotr-
kowska 203/205, Akces — ul. Narutowicza 59, Ekspres — ul. Piotrkowska 82, Expert — al. Kosciusz-
ki 3, Dsi — ul. Wieckowskiego 33.
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kaniowym w ostatnich latach, to réznica w cenie przecigtnego, np. 60-met-
rowego, mieszkania osiagnie 7800 zl. Jesli klienci sq sklonni zaplaci¢ wiecej,
cho¢ lokalizacja ogdlna, obszar terenéw publicznych, program ustugowy, ko-
munikacyjny i mieszkania sq zblizone w obu osiedlach, to faktycznie placa wie-
cej, blisko 8 tys. z1, za lepiej zagospodarowang przestrzen publiczng.

5. PODSUMOWANIE

Zainteresowanie wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji w oto-
czeniu przestrzeni publicznych jest szeroko opisywane w literaturze juz ugrun-
towanych gospodarek rynkowych. Znaczenie ma w tym przypadku fakt, ze
wiadze lokalne w tych gospodarkach pobieraja podatki od wartosci nierucho-
mosci, dlatego moga by¢ zainteresowane wzrostem powierzchniowym odpo-
wiednio zagospodarowanych przestrzeni publicznych, ktére generujg dodatko-
we dochody gmin. Badania amerykariskie i australijskie wskazuja na dodatko-
wa warto$¢ nieruchomos$ci mieszkaniowych ujawniang na rynku w przypadku
lokalizacji w sasiedztwie dobrze zagospodarowanych przestrzeni publicznych,
szczegodlnie terendw zieleni miejskiej (IRWIN 2002, CROMPTON 2005, BOLITZER,
NETUSIL 2000, KELLY 2000, LUTZENHISER, NETUSIL 2001, MOSCOVITCH 2007).
W warunkach polskich $wiadomos¢ w spoleczeristwie znaczenia ogdlnie do-
stepnych terendéw publicznych, w tym szczegdlnie terenéw zieleni miejskiej,
wyraznie wzrasta, na co wskazuja badania preferencji klientéw targéw miesz-
kaniowych przeprowadzane w duzych miastach®. Okreslenie wartosci tego, co
dla nas istotne, jest trudne, bo ile jest wart ladny widok z okna, otoczenie zie-
lenig lub sasiedztwo stawu? Klienci generalnie nie sa w stanie okresli¢, ile
chcieliby zaptaci¢ wiecej za spelnienie tych oczekiwan. Natomiast ile faktycznie
wiegcej placa za ich spelnienie, ujawnia si¢ posrednio na rynku mieszkaniowym.

Warto$¢ publicznej przestrzeni mieszkaniowej ma istotne znaczenie dla de-
weloperéw budujacych mieszkania, gdyz ze wzgledu na dobre lokalizacje (zie-
lerr, ustugi, komunikacja miejska, dobre drogi, ktérych kosztéw budowy nie
ponosili) faktycznie czerpia istotne korzysci finansowe. Przyktadowo, blok
mieszkalny liczacy 60 mieszkari zlokalizowany w dobrze zagospodarowanej
publicznej przestrzeni mieszkaniowej generuje dla dewelopera dodatkowe do-
chody na poziomie blisko 0,5 mln zlotych. Dlatego jest tak silna presja dewelo-
peréw na tereny potozone w dobrze zagospodarowanych obszarach, np. du-
zych osiedli mieszkaniowych, gdzie zachowano przestrzenie publiczne, ktére

* Net Consulting przeprowadzit badanie preferencji mieszkaniowych potencjalnych nabywcéw
mieszkan lub doméw w pieciu miastach o liczbie ludnosci przekraczajacej 500 000 oséb. Badania
przeprowadzono podczas jesiennej edycji targéw tabelaofert.pl (2010) w Warszawie, Krakowie,
Lodzi, Poznaniu i we Wroclawiu. Przeprowadzono ok. 3 tys. ankiet.
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w okresie kolejnych lat odpowiednio zagospodarowywano ze srodkéw miesz-
karicéw danej spétdzielni mieszkaniowe;.

Publiczna przestrzeri mieszkaniowa ma swojg wartos¢ réwniez ekonomicz-
na, ktéra w realiach gospodarki rynkowej ujawnia si¢ w cenie nieruchomosci
mieszkaniowych. Préby oszacowania tej wartosci powinny oddzialywacé na
Swiadomos¢ urzednicza, bowiem czesto niefrasobliwe decyzje — dogeszczenia
zabudowy kosztem przestrzeni publicznych — moga znaczaco obnizy¢ wartosé
danej przestrzeni, za$ racjonalne dzialania w sferze odpowiednich przestrzeni
publicznych moga wyraZnie podnies¢ atrakcyjnosc osiedli mieszkaniowych.
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