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1. Wprowadzenie

Pojecie gentryfikacji, ktére po raz pierwszy uzyte zostalo w literaturze w ro-
ku 1964 przez R. Glass nie ma obecnie jednej definicji (por. LISOWSKI 1999,
JADACH-SEPIOLO 2007, 2009, GRZESZCZAK 2010). W pierwotnym rozumieniu
sformulowanym przez jego autorke pojecie to oznaczalo przejmowanie i re-
nowacje przez klase $rednig zdegradowanych zasobéw mieszkaniowych
w robotniczych dzielnicach Londynu oraz wypieranie dotychczas zamiesz-
kujacej tam klasy nizszej do innych czesci miasta (GLASS 1964). Do gléwnych
cech zjawiska gentryfikacji nalezaly: fizyczna odnowa zasob6w mieszkanio-
wych na gentryfikowanym terenie, zmiana stosunkéw wlasnosci (najczesciej
rozproszenie wlasnosci i wyeliminowanie najmu), wzrost cen gruntéw i bu-
dynkéw oraz wymiana klasowa - odplyw ludnosci ubozszej i naplyw za-
mozniejszej klasy sredniej (JADACH-SEPIOLO 2007).

Wspolczesnie, jak podaje GRZESZCZAK (2010), liczne definicje gentryfika-
qji podzieli¢ mozna na dwie zasadnicze grupy: restrykcyjna, wlasciwie zgod-
na z klasycznym rozumieniem tego terminu sformulowanym przez R. Glass,
oraz inkluzywna, obejmujaca definicje znacznie wykraczajace poza pierwot-
ne rozumienie tego pojecia. Wedlug uje¢ inkluzywnych gentryfikacja obej-
muje nie tylko podupadle obszary starej zabudowy mieszkaniowej, ale
réwniez przebudowe lub modernizacje dzielnic zamieszkanych przez ludzi
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o wysokich i srednich dochodach; dzielnic lub budynkéw o funkgcji innej niz
mieszkaniowa (np. terenéw i obiektéw przemystowych, biurowych, wojsko-
wych), a nawet zagospodarowywanie terenéw dotychczas niezabudowa-
nych, na ktérych pojawiaja sie¢ nowe, zamkniete i chronione osiedla-enklawy
dla zamoznych (GRZESZCZAK 2010). Ostatnia z wymienionych form gentry-
fikacji okreslana jest jako new-build gentrification (DAVIDSON, LEES 2005) lub
residentialisation (LAMBERT, BODDY 2002).

Ewolucja i znaczne rozszerzanie zakresu pojecia , gentryfikacja” sprawi-
ly, ze od lat 80. XX w. zaczelo by¢ ono stosowane takze w odniesieniu do
obszarow wiejskich (rural gentrification) (PHILIPS 2005), mimo ze pierwotnie,
nawet w ujeciach szerszych niz zaproponowane przez R. GLASS, uzywane
byto tylko do opisu spolecznej i fizycznej odnowy obszaréw zurbanizowa-
nych.

Jak podaja DAVIDSON i LEES (2005), wspolczesnie do cech charaktery-
stycznych gentryfikacji naleza: reinwestowanie kapitalu, podnoszenie statu-
su spolecznosci lokalnej przez naplywajace grupy o wysokich dochodach,
zmiany krajobrazu oraz bezposrednie lub posrednie wypieranie grup o nis-
kich dochodach. Wedlug KARWINSKIE] (2008), w gentryfikowanych dzielni-
cach wyrézni¢ mozna trzy rodzaje zmian, ktore zachodza tacznie lub od-
dzielnie: gentryfikacje ekonomiczna, spoleczna oraz symboliczng (kulturo-
wa). Gentryfikacja ekonomiczna, czyli nadanie wiekszej wartosci materialnej
miejscu, dokonuje si¢ np. poprzez poprawe warunkéw zycia, usytuowanie
prestizowych inwestycji, wprowadzenie zieleni, co powoduje wzrost wartos-
ci nieruchomosci i wigze sie ze wzrostem cen najmu (i sprzedazy) mieszkar,
jak réwniez wzrostem kosztéw utrzymania. Gentryfikacja spoleczna oznacza
zmiane skladu spolecznego zbiorowosci zamieszkujacej dany obszar, zazwy-
czaj (w zaleznosci od ujecia) na osoby mlodsze, z wyzszym wyksztalceniem,
o wyzszych kwalifikacjach, zatrudnione przede wszystkim w sektorze ustug.
Gentryfikacja symboliczna natomiast wigze sie ze wzrostem prestizu gentry-
fikowanego obszaru (KARWINSKA 2008).

2. Cel i zakres opracowania

Celem opracowania jest proba odpowiedzi na pytanie, czy o gentryfikacji
mozemy méwi¢ w odniesieniu do formy urbanistycznej, jaka tworza wielkie
osiedla mieszkaniowe o zabudowie blokowej w literaturze okreslane tez
blokowiskami lub osiedlami z wielkiej plyty (BOROWIK 2003, KOZEOWSKI
2005). Osiedla te sa bardzo istotnym elementem struktury przestrzennej
miast polskich odziedziczonym po okresie PRL. Licza od kilkudziesieciu do
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nawet ponad 100 tys. mieszkaricow i w wielu miastach sa dominujaca forma
habitatu, zamieszkiwang wedlug réznych szacunkéw przez ponad polowe
ludnosci miejskiej w Polsce (REBOWSKA 2000, REMBARZ 2010). Osiedla te
wznoszono szybko i niedbale, prébujac zaspokoi¢ glod mieszkaniowy pow-
staly na skutek przyspieszonej urbanizacji i industrializacji miast. Ich budo-
wa pozwalala realizowac nie tylko cel utylitarny, ale takze polityczny, jakim
bylo przemieszanie ludnosci nalezacej do réznych warstw spolecznych,
w my$l idei egalitaryzmu spolecznego , kazdemu wedlug potrzeb”. Liczne
wady tych osiedli, powstajace zaréwno na etapie ich projektowania, jak
i realizacji, takie jak monotonna architektura i niska estetyka zabudowy, zla
jakos¢ wykonania i relatywnie niewielkie metraze mieszkar, niedostateczne
wyposazenie w infrastrukture spoleczng i ustugowq oraz niska jakos¢ prze-
strzeni publicznych nie czynily z nich przyjaznej formy zabudowy. Mimo to
w okresie realnego socjalizmu, na skutek silnego strukturalnego deficytu na
rynku mieszkaniowym, postepujacej degradacji przedwojennych zasobow
mieszkaniowych, niskiego poziomu dochodéw ludnosci i zwigzanych z tym
niskich aspiracji mieszkaniowych oraz ograniczeni dla budownictwa indywi-
dualnego, mieszkanie w bloku bylo obiektem marzeri wiekszosci Polakow,
niezaleznie od ich statusu spolecznego (LEWICKA 2004). Wysoka atrakcyjnosc¢
mieszkaniowa osiedli o zabudowie blokowej wynikala takze z faktu, ze za-
mieszkanie w nim stwarzalo niemal jedyna droge poprawy dotychczaso-
wych warunkéw zamieszkania, zwlaszcza dla ludnosci migrujacej ze wsi
(WECEAWOWICZ 2007) oraz dla mieszkanicow substandardowej zabudowy
miejskiej.

Wraz ze zmiang ustrojowa, ktorej towarzyszyt istotny wzrost zréznico-
wan socjoekonomicznych, a w konsekwencji zwiekszenie mozliwosci na-
bywczych i aspiracji mieszkaniowych wielu Polakéw, zamieszkiwanie
w wielkim osiedlu mieszkaniowym stracito na atrakcyjnosci. Prestiz miesz-
kaniowy osiedli o zabudowie blokowej gwaltownie si¢ obnizyl, a w wielu
$rodowiskach spotecznych (w szczeg6lnosci obejmujacych grupy, ktore staly
sie beneficjentami procesu transformacji ustrojowej) zamieszkiwanie w blo-
kowisku stalo si¢ niemal synonimem stygmatyzacji. Osiedla te, cho¢ zr6zni-
cowane, przez wielu badaczy zostaly sklasyfikowane jako obszary proble-
mowe, zagrozone ,slamsowieniem”, obszary ,ucieczkowe”, pozbawione
wiezi wspélnotowych i zwigzkéw z terytorium, ktére w niedlugim czasie
ulegng fizycznej i spolecznej degradacji (por. JALOWIECKI 1995, CZEPCZYNSKI
1999, RYKIEL 1999, GACZEK, RYKIEL 1999, SZELENY 1996)!.

1 Na zly wizerunek i niski prestiz tego typu zabudowy, ktéry od lat 90. ubieglego stulecia
funkcjonuje nie tylko w literaturze naukowej, ale takze w $wiadomosci potocznej i w dys-
kursie medialnym, wplyw mialy zapewne projekcje sytuacji istniejacej w krajach zachod-
nioeuropejskich, w ktérych wiele blokowisk juz od lat 70. staje si¢ obszarami wykluczenia
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Ten negatywny wizerunek blokowisk jako srodowiska mieszkaniowego
o niskich walorach spolecznych, urbanistyczno-architektonicznych, estetycz-
nych i symbolicznych nie zawsze znajduje potwierdzenie w badaniach em-
pirycznych. Wyniki prac empirycznych dowodzg, ze wiele osiedli o zabudo-
wie blokowiskowej we wspolczesnych miastach polskich, od poczatku trans-
formagji, podlega przemianom spolecznym, funkcjonalnym, przestrzennym
oraz fizjonomicznym (CIESIOLKA 2010, GORCZYCA 2009, KOZLOWSKI 2005,
KoTUs 2006, RODZOS, FLAGA 2010, SZAFRANSKA 2010, 2012, ZBOROWSKI 2005).
Wiele z tych przemian przyczynia sie¢ do poprawy warunkéw zamieszkania
w tych osiedlach, a tym samym czyni z nich bardziej przyjazne srodowisko
mieszkaniowe i poprawia ich spoleczny odbiér. Niektore z tych zmian maja
charakter planowy, inne natomiast sa konsekwencja proceséw wolnorynko-
wych zachodzacych w przestrzeni miejskiej.

W celu okreslenia proceséw przeksztalcenn zachodzacych w osiedlach
mieszkaniowych uzywa sie wielu réznych poje¢, takich jak modernizacja,
humanizacja, rewitalizacja, rehabilitacja, renowacja (por. CHMIELEWSKI, MI-
RECKA 2001). Pojecie gentryfikacji natomiast nie bylo dotychczas uzywane
w odniesieniu do wielkich osiedli o zabudowie blokowej?, jednak wydaje sie
zasadne, aby przemiany, ktére w osiedlach tych zachodza od lat 90. XX w.
umiesci¢ w kontekscie rozwazan o gentryfikacji obszaré6w miejskich.

W opracowaniu zanalizowano przemiany struktury spolecznej (spotecz-
no-demograficznej) wielkich osiedli mieszkaniowych w Lodzi oraz przedsta-
wiono wyniki badan kwestionariuszowych przeprowadzonych wsréd
mieszkaricow nowych budynkéw zlokalizowanych w dwoch najwiekszych
osiedlach mieszkaniowych todzi. Badania przeprowadzono przy uzyciu
techniki wywiadu swobodnego®. Podstawowym narzedziem badawczym
byt niestandaryzowany kwestionariusz wywiadu zawierajacy pytania doty-
czace statusu spolecznego i sytuacji zawodowej badanych oraz wybranych
aspektow oceny osiedla. Dobér proby zastosowany w badaniach mial cha-
rakter celowy. Kryterium doboru respondentéw bylo zamieszkiwanie w bu-
dynku zlokalizowanym w wielkim osiedlu mieszkaniowym wybudowanym
w koricu lat 90. XX w. lub p6zniej*. Ze wzgledu na trudny dostep do respon-

spolecznego, gettami, obszarami zamieszkalymi przez imigrantéw oraz ludnos¢ lokujaca
sie najnizej w strukturze spoleczne;j.

2 WECLAWOWICZ (2007) pisze o mozliwych procesach gentryfikacji w wielkich osiedlach
mieszkaniowych nie rozwijajac szerzej tego zagadnienia.

3 Zastosowana technika badawcza w metodologii badan spotecznych okreslana jest jako wy-
wiad swobodny ze standaryzowang lista poszukiwanych informacji i stosowany jest
w przypadku poruszania kwestii trudnych, drazliwych lub badari wsréd tzw. trudnych
respondentéw (PRZYBYEOWSKA 1978).

4 Badania przeprowadzono w czterech nowych budynkach mieszkalnych (w tym w dwoch
ogrodzonych) wybudowanych w latach 1997, 2001, 2003 i 2005, zlokalizowanych w dwdch
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dentéw5 badanie przeprowadzone zostalo na niewielkiej prébie, obejmujacej
52 osoby. Badanie wykonano w pierwszej polowie 2012 r.

W zwiazku z tym, Ze procesy gentryfikacji rozpatruje sie nie tylko
W ujeciu spolecznym, ale tez fizycznym, w opracowaniu oméwiono takze
przemiany, jakie zaszly w strukturze przestrzennej wybranych 16dzkich
osiedli oraz w ich fizjonomii.

Analize przeprowadzono na podstawie zrédel zastanych, do ktérych na-
lezg dane statystyczne pochodzace z Narodowych Spiséw Powszechnych
z 1988 i 2002 r. oraz na podstawie materialéw pozyskanych w wyniku ob-
serwacji i inwentaryzacji przeprowadzonych na obszarze objetym badaniem.
Wyniki badari uzupelniono informacjami uzyskanymi w toku wywiadow
przeprowadzonych z pracownikami wybranych spéldzielni mieszkanio-
wych, ktére administruja zasobami zlokalizowanymi w wielkich osiedlach
mieszkaniowych Lodzi.

3. Spoleczny wymiar gentryfikacji wielkich osiedli
mieszkaniowych Lodzi

Przemiany struktury spolecznej (spoleczno-demograficznej) wielkich osiedli
mieszkaniowych, tak jak na innych obszarach miasta, zachodza na skutek
naturalnych proceséw demograficznych oraz migracji. Z systematycznych
badan wielkich osiedli mieszkaniowych t.odzi (SZAFRANSKA 2009, 2010) wy-
nika, ze do proceséw zmieniajacych strukture spoleczng badanych osiedli
naleza:

— starzenie sie pierwotnych mieszkanicow (os6b, ktore jako pierwsze
zasiedlily mieszkania i mieszkaja w nich do dzi$ starzejac sie razem
z nimi);

— ubytek naturalny wsrod pierwszych mieszkaricow - gléwnie w osied-
lach z lat 60. oraz z lat 70.;

— wchodzenie wielu gospodarstw domowych w faze cyklu zycia ro-
dziny okreslang jako ,faza opuszczonego gniazda” zwigzang z od-
plywem doroslych dzieci - gtéwnie w osiedlach nowszych z lat 80.
i pierwszej polowy lat 90.;

najwiekszych osiedlach mieszkaniowych Lodzi z drugiej potowy lat 70. i poczatkéw lat 80.:
Widzew Wschod oraz Retkinia.

5  Ze wzgledu na zamieszkiwanie w grodzonych budynkach, do ktérych dostep byt ograni-
czony fizycznie, oraz ze wzgledu na ich relatywnie wysoki status spoleczny, byli to tzw.
trudni respondenci, ktérzy zazwyczaj odmawiajg udziatu w badaniach.
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— naplyw mieszkanicéw o wyzszym niz ludnos¢ dotychczasowa statu-
sie spoleczno-ekonomicznym i wysokiej aktywnosci zawodowej,
ktérzy nabyli lokale na pierwotnym rynku mieszkaniowym (w bu-
dynkach powstalych na skutek uzupelniania dotychczasowej zabu-
dowy osiedli nowa zabudowa mieszkaniows);

— naplyw mieszkaricow o wyzszym niz ludnosé¢ dotychczasowa (ale
nie tak wysokim jak grupa zasiedlajaca nowe bloki) statusie spolecz-
no-ekonomicznym i wysokiej aktywnosci zawodowej, ktorzy nabyli
mieszkania na wtérnym rynku mieszkaniowym;

— naplyw 0s6b mlodych, o r6znym statusie ekonomicznym, ktore staja
sie wlascicielami mieszkann w wyniku dziedziczenia - wymiana po-
koleniowa zachodzaca gtéwnie w osiedlach najstarszych;

— odplyw mieszkaricéw o relatywnie wysokim statusie spoleczno-eko-
nomicznym i wysokich aspiracjach mieszkaniowych na inne obszary
miasta (najczesciej do suburbiéw, ale tez do rewitalizowanych ka-
mienic czynszowych na obszarach $rédmiejskich lub nowoczesnej
zabudowy apartamentowej w réznych lokalizacjach);

— odplyw mieszkaricow o bardzo niskim statusie spoleczno-ekono-
micznym, ktérych sytuacja materialna nie pozwala na utrzymanie
dotychczasowego mieszkania (zazwyczaj do kamienic czynszowych
o nizszym standardzie lub mieszkari o mniejszej powierzchni uzyt-
kowej w réznych formach zabudowy wielorodzinnej i w r6znych lo-
kalizacjach).

Wymienione procesy trudno jest kwantyfikowac¢ ze wzgledu na brak
danych o liczbie i strukturze migrantéw, jednak systematyczne badania do-
konywane w wielkich osiedlach mieszkaniowych Lodzi (obserwacje, wywia-
dy z mieszkaricami, wywiady w spoldzielniach mieszkaniowych, analiza da-
nych GUS) pozwalaja stwierdzi¢, Ze osiedla te tracg mieszkaricow przede
wszystkim na skutek proceséw naturalnych, poniewaz relatywnie niewielki
odplyw migracyjny mieszkancéw jest nizszy niz ich naplyw.

Procesem, ktéry przyczynia sie do réwnoczesnej poprawy struktury
spolecznej i fizycznej wielkich osiedli mieszkaniowych, a tym samym nosi
znamiona procesu gentryfikacji, jest pojawianie sie w przestrzeni osiedli no-
wej zabudowy mieszkaniowej, ktéra w najwiekszym stopniu kreuje naptyw
0s0b 0 wyzszym statusie spolecznym niz mieszkancy dotychczasowi. Zabu-
dowa ta jest realizowana w postaci pojedynczych budynkéw wielorodzin-
nych lub niewielkich ich zespoléw. Charakteryzuja sie one inng od otoczenia
technologia budowy (nie jest to juz wielka plyta), wyzszym standardem wy-
korniczenia i odmienng fizjonomia (detale architektoniczne, elementy malej
architektury, kolor, bryla budynku - fot. 1, 2).
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FOTOGRAFIA 1. Nowa zabudowa FOTOGRAFIA 2. Nowa zabudowa w osiedlu

w osiedlu Retkinia w f.odzi Widzew Wschod w Lodzi
Fot.: autorka Fot.: autorka

WSTEP WZBRONIONY \!'" .

SAl |
FOTOGRAFIA 3. Nowa zabudowa FOTOGRAFIA 4. Tablica na ogrodzeniu
w osiedlu Radogoszcz Wschod nowego budynku mieszkalnego na osiedlu
w Lodzi Radogoszcz Wschéd w Lodzi
Fot.: autorka Fot.: autorka

Niektére z nowych inwestycji powstaja jako osiedla zamkniete (gated
communities), co nosi znamiona zawlaszczania przestrzeni publicznej i jest
zjawiskiem niekorzystnym z punktu widzenia jej ciagglosci oraz dostepnosci
dla pozostatych uzytkownikéw (fot. 3, 4).

Aby zobrazowac spoleczny wymiar omawianego procesu nalezy odpo-
wiedzie¢ na pytanie, kim sg mieszkaricy nowych blokéw. O relatywnie wy-
sokim statusie socjoekonomicznym nowych mieszkanicow swiadczy ich sila
nabywcza wyrazona tym, ze dysponuja zasobami finansowymi (lub zdol-
noscig kredytowa), ktére umozliwiaja nabycie mieszkania na pierwotnym
rynku. Mimo Ze ceny nowych mieszkann w Lodzi nalezg do najnizszych
w kraju, to bioragc pod uwage relatywnie niska na tle innych miast sile
nabywcza lodzian, bariera w nabyciu mieszkania na rynku pierwotnym jest
taka sama jak w calym kraju. Srednia cena 1 m? nowego mieszkania w F.odzi
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w listopadzie 2011 r. wynosila ponad 1,5 redniej placy brutto w miescie (5,1
tys. zI wobec 3,1 tys. z1)°.

Z badan kwestionariuszowych przeprowadzonych wsréd mieszkaricow

nowych blokéw wynika, Ze sa to glownie:

specjalisci w zawodach wymagajacych wyzszego wyksztalcenia’ (le-
karze, nauczyciele, informatycy, farmaceuci, urzednicy wyzszego
szczebla, pracownicy instytucji finansowych i ubezpieczeniowych)
oraz przedsiebiorcy - wlasciciele niewielkich firm dzialajacych przede
wszystkim w sferze uslug (informatyczne, projektowe, remontowo-
-budowlane, prawne, ubezpieczeniowe). Sg to zatem kategorie spo-
teczne (przedstawiciele grup zawodowych), ktére obecnie w krysta-
lizujacej sie¢ na nowo po okresie PRL i wcigz podlegajacej rekompo-
zycji stratyfikacji spolecznej w Polsce okresli¢ mozna jako klase
sredniy;

— osoby o wysokiej aktywnosci zawodowej - niemal wszyscy respon-
denci (niebedacy emerytami) zadeklarowali, Ze sq aktywni zawodo-
wo, a nieliczne osoby niepracujace to matki wychowujace mate dzieci;

— osoby, ktorych wiek w momencie nabywania nowych mieszkan
miescil sie w przedziale 30-40 lat (a obecnie 35-45 lat);

— rodziny z dzie¢mi (gléwnie jednym lub dwojgiem), rzadziej pary
bezdzietne (mlode lub w fazie , opuszczonego gniazda”), a takze
gospodarstwa 1-osobowe (tzw. singli), czesciej tworzone przez ko-
biety niZ przez mezczyzn;

— wlasciciele zajmowanych mieszkan, deklarujacy wzgledne zaspoko-
jenie swoich potrzeb mieszkaniowych oraz zadowolenie z miejsca
zamieszkania i nieche¢ do migracji;

— osoby, dla ktérych obecne mieszkanie jest kolejnym etapem w samo-
dzielnej biografii mieszkaniowej (wczesniej w wiekszosci byli wlas-
cicielami lub najemcami mieszkann w starszych blokach, znacznie
rzadziej mieszkali w kamienicach lub domach jednorodzinnych);

— osoby, ktére wsrod zalet obecnego zamieszkiwania dostrzegaja: wy-
gode, bezpieczenistwo (w budynkach grodzonych), dobry standard
wykonania, zblizone statusowo sasiedztwo w budynku, Iaczenie za-
let zamieszkiwania blisko centrum i na obrzezach (w otoczeniu zie-
leni i terenéw otwartych), korzystng relacje ceny do standardu
mieszkania, a wsr6d wad (wymienianych przez nielicznych): brak
miejsc parkingowych (tylko w budynkach bez garazy), zaniedbane
otoczenie oraz relatywnie niski poziom poczucia bezpieczenistwa.

¢ Rynek Nieruchomosci w Polsce w 2011 roku nr 15, https:/ /www.multibank.pl/.
7 Wérod badanych odnotowano takze czterech respondentéw ze stopniem naukowym dok-
tora.
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Prawie wszyscy zidentyfikowani w badaniach lokatorzy sa wlasciciela-
mi zajmowanych mieszkan, cho¢ w pojedynczych przypadkach stwierdzono
takze ich wynajem (na 28 badanych lokali trzy byly zajmowane przez wynaj-
mujacych). Nie stwierdzono wsréd badanych duzej rotacji - na 28 mieszkar,
w ktorych przeprowadzono badania tylko trzy zmienily pierwotnego wias-
ciciela.

Sklad spoleczny lokatorow w nowych budynkach sprawia, ze tworza
one obszary o charakterze enklaw o znacznie wyzszym niz otoczenie statusie
spoleczno-zawodowym i ekonomicznym. Sposéb w jaki nowe inwestycje
mieszkaniowe réznicuja strukture spoleczno-przestrzenna osiedli pokazuje
przyklad osiedla Widzew Wschéd w Lodzi, gdzie obszary nowej zabudowy
powstajace od drugiej polowy lat 90. (zar6wno grodzone, jak i niegrodzone)
zaznaczaja sie na mapie w postaci obszaréw, ktore koncentruja mieszkaricow
z wyzszym wyksztalceniem (rys. 1).

Odsetek oséb z wyzszym wyksztatceniem
[ ] Ponizej 13.5

[ ]135-16
B 5- 18
Il 18-205

Il Powyzej 20.5

o 0 300 Weters

RYSUNEK 1. Odsetek 0s6b z wyzszym wyksztalceniem wedlug rejonéw spisowych
w osiedlu Widzew Wschéd w Lodzi (wedlug danych z NSP 2002)

Innym procesem, ktory przyczynia sie do poprawy struktury spolecznej
wielkich osiedli mieszkaniowych (w wymiarze demograficznym oraz statu-
sowym) jest naptyw do tych osiedli nowych mieszkancéw, ktorzy nabywaja
lokale na wtérnym rynku mieszkaniowym (w starych blokach). Proces ten
ma charakter rozproszony i nie jest widoczny w przestrzeni osiedli tak jak
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enklawy nowej zabudowy, a jego skala zalezy od okresu budowy osiedla. Im
starsze osiedle, tym silniejsza wymiana mieszkaricow. Z wywiadéw przepro-
wadzonych w spoéldzielniach mieszkaniowych t6dzkich osiedli wynika, ze
w osiedlach budowanych na przetomie lat 70. i 80. ubieglego wieku ok. 30%,
a w osiedlach z lat 60. w niektérych blokach nawet do 50% mieszkaricow to
nowi wlasciciele mieszkan, ktorzy nabyli je na wtérnym rynku. Najczesciej
sa to osoby z pokolenia 30-latkéw, ktore zakladaja pierwsze wlasne gospo-
darstwa domowe i poprzez zakup mieszkania w osiedlu blokowym (ktére
jest relatywnie dostepne, a relacja jego ceny do standardu zamieszkiwania
jest wzglednie korzystna) rozpoczynaja swoja samodzielng, , dorosla” bio-
grafie mieszkaniowgq, traktujac takie mieszkanie (w zaleznosci od kondyecji
ekonomicznej gospodarstwa domowego) jako przejsciowe lub docelowe. Nie
trzeba dodawad, ze status socjoekonomiczny tych oséb takze jest wyzszy8
(choc¢ nie tak znaczaco jak lokatoréw nowych mieszkan) niz przecietny status
dotychczasowych mieszkancow.

TABELA 1. Zmiany udzialu mieszkaricow z wyzszym wyksztalceniem
w wielkich osiedlach mieszkaniowych Lodzi w latach 1988-2002

Osiedla wedlug okresu Zmiana (1988 1. = 100)
budowy
Osiedla z lat 60. i I pot. lat 70.
Dabrowa 151,7
Teofil6w 161,7
Zarzew 157,8
Zubardz 1216
Osiedla z II pot. lat 70. i poczatku lat 80.
Retkinia 141,0
Widzew Wschod 1434
Osiedla z II pot. lat 80.
Chojny Zatorze 135,0
Radogoszcz 136,7
E6dz (Srednio) 138,3

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie NSP 2002.

W starszych osiedlach, wybudowanych w latach 60. ubieglego wieku,
zachodzi takze wymiana pokoleniowa - pokolenie dziadkéw jest zastepo-
wane przez pokolenie wnukéw. Mieszkania w wielkich osiedlach, ktore
w wiekszosci maja status lokali tzw. spéldzielczych wlasnosciowych, mimo
ulomnej formy wlasnosci (ktéra daje ograniczone prawo do lokalu), podle-
gaja dziedziczeniu. Wymiana ta gléwnie przyczynia sie¢ do odmlodzenia de-

8 Ceny mieszkafi na wtornym rynku mieszkaniowym determinowane sg wiekiem zabudo-
wy ijej standardem i wynosza w Lodzi $rednio 3,7 tys. zt.
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mograficznego osiedli, a w mniejszym stopniu do poprawy statusu socjoeko-
no-micznego mieszkancow.

Procesy naplywu nowych mieszkaricow do wielkich osiedli sprawity, ze
w okresie miedzyspisowym 1988-2002 (ostatnim, dla ktérego dostepne sa
dane dla poszczegdlnych osiedli), mimo starzenia sie populacji oraz wypro-
wadzania si¢ najzamozniejszych i reprezentujacych najwyzszy status spo-
leczny mieszkanicow (glownie do suburbiow), struktura ich wyksztalcenia
(ktore jest ulomna, ale jedyna dostepng zmienng statusowa) w osiedlach blo-
kowych w Lodzi nie tylko nie pogorszyla sie, ale ulegla poprawie nieznacz-
nie wiekszej niz srednio w calym miescie (tab. 1).

4. Fizyczny wymiar gentryfikacji wielkich osiedli
mieszkaniowych Lodzi

Procesy gentryfikacji rozpatruje sie takze w ujeciu fizycznym. W wymiarze
tym do odnowy wielkich osiedli mieszkaniowych przyczynia sie wymie-
nione juz lokowanie na tych obszarach nowych inwestycji mieszkaniowych.
Zabudowa ta, jesli nie ma charakteru zabudowy grodzonej i nie separuje sie
od otoczenia, przyczynia sie do zréznicowania monotonnej i zunifikowanej
przestrzeni blokowisk oraz poprawy jej estetyki. Niekiedy jednak bywa
odwrotnie, zwlaszcza wtedy, gdy nadmiernie dogeszcza sie¢ dotychczasowa
zabudowe lub wprowadza chaos przestrzenny. Negatywne konsekwencje
wprowadzania nowej zabudowy w strukture przestrzenna osiedli dotycza
przede wszystkim zabudowy grodzonej, ktéra przyczynia sie do fragmen-
taryzacji i zawlaszczania przestrzeni publicznej, segregacji spolecznej (se-
paracji) oraz, jak wynika z badan ankietowych przeprowadzanych wsrod
mieszkaricow (SZAFRANSKA 2012), wywoluje frustracje i ,, poczucie gorszosci”
w swym bezposrednim sasiedztwie.

Odnowa fizyczna wielkich osiedli mieszkaniowych todzi, ktéra obej-
muje poprawe ich struktury przestrzennej i funkcjonalnej oraz fizjonomii,
a w konsekwencji przyczynia sie do poprawy warunkéw zycia mieszkan-
cow, zachodzi takze na skutek:

— wypelniania sie¢ nowa zabudowa uslugowa oraz ustugowo-handlo-
wa (nowe obiekty ustugowe, wielkopowierzchniowe obiekty hand-
lowe, miejsca i obiekty spedzania wolnego czasu, obiekty gastrono-
miczne, obiekty sportowo-rekreacyjne);

— kreacji nowych lub poprawy zagospodarowania i estetyki juz istnie-
jacych przestrzeni o charakterze publicznym (tereny zielone, tereny
sportowo-rekreacyjne, place zabaw, miejsca spotkan mieszkancow);
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— poprawy stanu technicznego i estetyki pierwotnej zabudowy miesz-
kaniowej (glownie na skutek inwestycji termomodernizacyjnych)
oraz uczytelnienie przestrzeni.

Ich konsekwengja jest:

— dekoncentracja przestrzenna handlu i uslug (na obszarze osiedla),
poprawa ich dostepnosci przestrzennej, a w konsekwencji poprawa
warunkoéw zycia mieszkanicow;

— pojawienie sie¢ w obszarze osiedli nowych miejsc pracy oraz nowych
form spedzania czasu wolnego i mozliwosci realizacji réZnorodnych
potrzeb (a w konsekwencji zmiana dziennej $ciezki Zycia mieszkan-
cow, ktorzy nie musza juz opuszczaé osiedla w celu zaspokojenia
wielu potrzeb nawet ponadpodstawowych);

— umiastowienie wielkich osiedli mieszkaniowych poprzez przelama-
nie ich monofunkcyjnego charakteru, ktéry stanowit jedna z najwaz-
niejszych utomnosci tej formy urbanistycznej.

Wymienione procesy maja charakter zaréwno planowy, jak i spontanicz-
ny determinowany procesami wolnorynkowymi zachodzacymi w przestrze-
ni miejskiej. Aktorami spolecznego wytwarzania przestrzeni sa tu dewelo-
perzy, przedsiebiorcy dzialajacy na rynku ustug, podmioty zarzadzajace
zasobami mieszkaniowymi w wielkich osiedlach (spéldzielnie mieszkanio-
we i wspolnoty), zas gentryfikatorami sensu stricto sami mieszkancy, ktérzy
naplywaja do nowych inwestycji mieszkaniowych.

Staboscia przemian, ktére przyczyniaja sie do odnowy fizycznej wielkich
osiedli o zabudowie blokowej w Lodzi jest wcigz zbyt maly zakres, chaos,
przypadkowos¢ i brak koordynacji, a takze brak wsparcia zewnetrznych
Zrédel finansowania (wladz centralnych) i brak dostatecznego zaangazo-
wania mieszkaricow.

5. Podsumowanie

Przyjmujac najszersze (inkluzywne) rozumienie pojecia gentryfikacji jako
procesu poprawy struktury spolecznej mieszkaricow obszaru poprzez na-
plyw ludnosci miodszej i o wyzszym statusie spolecznym oraz fizycznej po-
prawy znajdujacych sie tam zasoboéw, przemiany zachodzace od lat 90. XX w.
w wielkich osiedlach mieszkaniowych t.odzi, pozwalaja mowic o gentryfika-
qji tych obszaréw.

Wsréd oméwionych proceséw najblizszym klasycznemu ujeciu gentryfi-
kacji (ze wzgledu sklad spoleczny mieszkaricow oraz fizyczne przeksztalce-
nia przestrzeni mieszkaniowej) jest proces naptywu mieszkaricow do nowej



Gentryfikacja wielkich osiedli mieszkaniowych — nowe zjawisko czy... 165

zabudowy mieszkaniowej o wyzszym standardzie lokalizowanej w wielkich
osiedlach. Procesom tym nie towarzyszy jednak wypieranie grup nizszych
statusowo ani renowacja zastanych zasobéw. Jest to zatem forma gentry-
fikacji okreslana jako new-built gentrification (GRZESZCZAK 2010).

Przyjmujac wyréznione przez KARWINSKA (2008) trzy formy gentryfi-
kacji: ekonomiczng, spoleczng i symboliczng, w wielkich osiedlach mieszka-
niowych mozna méwi¢ o gentryfikacji spotecznej (mimo odplywu ludnosci
o najwyzszym statusie, struktura spoleczna mieszkanicéw nie tylko nie po-
garsza sie¢, ale ulega nieznacznej poprawie) oraz gentryfikacji symbolicznej
(atrakcyjnos¢ mieszkaniowa i prestiz tych obszaréow po pewnym zalamaniu
sie w poczatkowym okresie transformacji od korica lat 90. ulegaja stopniowej
poprawie). W mniejszym stopniu natomiast obszary te ulegaja gentryfikacji
ekonomicznej (mimo poprawy warunkéw zycia, ceny mieszkann w wielkich
osiedlach nie rosng, ale tez nie traca na wartosci tak jak zapowiadano).
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