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1. Wstep

W XXI wieku tatwo dostrzegalnym zjawiskiem jest wyrazna tendencja do migrowania
mieszkancoOw z centréw miast na ich stabiej zurbanizowane obrzeza. Zjawisko to
ukierunkowane chgcig podniesienia jako$ci zycia, powoduje przeksztalcenia obszaréw
wiejskich, ktére w wyniku poszerzania granic miasta znalazly si¢ w jego obrgbie. Proces ten
ma wplyw na krajobraz, warunki przyrodnicze, a takze na kwestie ekonomiczne oraz spoteczne.
Subiektywnie czgsto postrzegany jako dobry, skutkuje pogarszajacym si¢ stanem przestrzeni i

wbrew pozorom powoduje negatywne skutki w Zyciu osob, ktore w tym procesie uczestniczg.

1.1. Uzasadnienie wyboru tematu

Proces rozlewania si¢ miast jest dostrzegalny w wielu gminach w Polsce, lecz takze w
wielu z nich wydaje si¢ by¢ bagatelizowany. Duze miasta doswiadczaja odpltywu mieszkancow
z centrow na peryferia. Zjawisko to wigze si¢ z wieloma konsekwencjami,
w wyniku ktorych zasadna wydaje si¢ by¢ jego racjonalna kontrola. Problem ten istniejacy od
lat jest marginalizowany w polskim prawie, a dokumenty planistyczne gmin nie zawsze
uwzgledniaja potrzeby i bolaczki obszarow nim objetych. Stad zajecie si¢ ta problematyka
wydaje si¢ by¢ zasadne.

1.2.Cel pracy

Praca ma na celu scharakteryzowanie procesu urbanizacji przedmies¢, a takze oceng
tego zjawiska. Efektem beda takze proponowane przeksztalcenia w zagospodarowaniu
przedmiescia Lodzi, jakim jest osiedle Ztotno, a takze sugerowane zmiany do prawodawstwa

na szczeblu lokalnym.

1.3. Zakres czasowy

Zakres czasowy badanego zjawiska obejmuje okres od lat 80. XX wieku do 2016 r.
Natomiast zapoznanie si¢ z procesami zachodzacymi w przesztosci na wybranym obszarze
wymagato zbadania proceso6w zachodzacych od poczatkéw zasiedlania obszaru — I potlowy XV

wieku.



1.4. Zakres przestrzenny

Zakres przestrzenny zwigzany jest z procesami zachodzacymi w granicach duzych miast

w catej Polsce, natomiast szczegdélowy obszar opracowania dotyczy osiedla administracyjnego

Ztotno, a doktadniej osiedli bedacych jego cze$ciami: Huta Jagodnica, Stare Ztotno i Nowe

Ztotno. Granica obszaru opracowania przebiega:

wzdluz granicy miasta na odcinku od ul. Przygranicznej do ul. Zadraz,

od granicy miasta $rodkiem ul. Zadraz, a nast¢pnie jej przedtuzeniem do ulic:
Kotarbinskiego i Wykowe;j,

nastepnie wzdhuz ul. Kotarbinskiego do ul. Kotarbinskiego 28,

od ul. Kotarbinskiego 28 do skrzyzowania al. Brynickiej i ul. Wiernej Rzeki,
od zbiegu tych ulic do ul. Traktorowej 50/58,

od posesji na ul. Traktorowej 50/58 przebiega rownolegle do ul. Stonecznikowe;j
i Rabatkowej do rzeki Batutki,

wzdluz rzeki Batutki do przedtuzenia ulicy Namiotowej w parku im. J.
Pitsudskiego,

od Parku im. J. Pitsudskiego wzdtuz ulicy Namiotowej do skrzyzowania z ul.
Krancows,

wzdluz ul.Krancowej do ul. Biegunowe;j,

od ul. Biegunowej wzdluz granicy bytego poligonu wojskowego Brus do ul.

Przygraniczne;j.

Obrane granice obszaru opracowania wynikaja przede wszystkim z przebiegu granicy

administracyjnej osiedla Ziotno, na odcinku od ul. Przygranicznej do skrzyzowania ul.

Krakowskiej i Namiotowej, a takze z historycznej granicy pomi¢dzy osadami Stare Ztotno i

Brus na odcinku od wczesniej wspomnianego skrzyzowania, do granicy miasta.



1.5. Stlownik pojeé

Lad przestrzenny — ,,takie uksztaltowanie przestrzeni, ktdre tworzy harmonijng calo$¢ oraz
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, s$rodowiskowe, kulturowe oraz

kompozycyjno-estetyczne!.”

Suburbanizacja — wg Liszewskiego jest pojeciem oznaczajacym urbanizacj¢ terenow
podmiejskich (przedmie$¢)>. Wg Klaassena i Paenlincka $wiadczy o niej takze ubytek
mieszkancoOw w centrum osrodka miejskiego przy jednoczesnym wzroScie liczby mieszkancow

na peryferiach miasta’.
Suburbium — ,,dzielnica potozona na krancach wielkiego miasta®.”

Urbanizacja — to proces, ktory mozna okresli¢ jako powstawanie miast, intensyfikacj¢ cech
miejskich w miastach juz istniejacych oraz nabieranie i poglebianie cech wzorowanych na

miejskich na obszarach wiejskich.

Zréwnowazony rozwoj - ,.taki rozwdj spoteczno-gospodarczy, w ktorym nastepuje proces
integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi
przyrodniczej oraz trwato$ci podstawowych proceso6w przyrodniczych, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb poszczegdlnych

spotecznosci lub obywateli zardbwno wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen®.”

! Wedhug art.2 pkt. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
2003 nr 80 poz.717).

2 S. Liszewski, Geografia Urbanistyczna, £.6dz 2008, s. 157.

3 R. Bul, Migracje wahadlowe mieszkaiicéw aglomeracji poznanskiej w okresie intensywnej suburbanizacji,
Poznan 2013, s.46.

4 Wedhug Stownika Jezyka Polskiego, dostep: http://sip.pwn.pl/sjp/suburbium:2525123.html, przegladane:
23.06.2016 .

5 S. Liszewski, op. cit..,s. 157.

¢ Wedhug art. 3 pkt. 50 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 1. — Prawo ochrony §rodowiska (Dz.U. 2001 nr 62 poz.
627).




2. Materialy i metody pracy
2.1.Rodzaj wykorzystywanych zrodel
e literatura,
e dokumenty planistyczne miasta £.6dz,
e uchwaly miasta £.6dz,
e dokumenty prawa panstwowego,
e mapy historyczne,

e materiaty z portali mapowych takich jak mapa.lodz.pl, geoportal.lodzkie.pl

2.2.Metody badawcze
e inwentaryzacja badanego obszaru,
e analiza literatury,
e analiza dokumentéw planistycznych,
e analiza uchwal i ustaw,
e analiza materiatéw internetowych,
e analiza artykulow,
e analiza map historycznych,
e analiza ortofotomap,

e obserwacje na badanym obszarze.



3. Analiza problemu suburbanizacji

3.1. Suburbanizacja — zarys historyczny

Okres trwania procesu, ktoéry nazywamy suburbanizacjg jest do$¢ krotki w granicach Polski —
rozpoczeta sig¢ okoto 35 lat temu’. Niemniej jednak posiadanie domow letniskowych, drugich
domoéw lub daczy na przedmiesciach bylo zjawiskiem obserwowanym znacznie wcze$nie;j.
Pojecie to oraz stowo ,,suburbia”, jako pierwsze zaczety si¢ pojawiaé w literaturze amerykanskiej
i zachodnioeuropejskiej. Zjawisko to bylo na poczatku szczegdlnie zauwazalne w Stanach
Zjednoczonych, kiedy to po II wojnie Swiatowej obserwowany byl szczegdlny rozrost tkanki
podmiejskiej. W Polsce przyczyny tego zjawiska byty zupetnie inne, bowiem wynika ono ze
spoleczno-przestrzennych przemian miast, od socjalistycznych, poprzez postsocjalistyczne az po

kapitalistyczne®.

Juz w latach 50. XX wieku Polacy mieli prawo czu¢ si¢ pokrzywdzeni przez
komunistyczne rzady i ich che¢ do posiadania wlasnego domu wydawaé by sie mogta
uzasadniona. Za sprawg nowej ustawy uchwalonej w 1954 r. zostata narzucona przestrzen jaka
mogly posiada¢ ich mieszkania®. Byt to ,,Normatyw projektowania budynkow mieszkalnych i
mieszkan w miastach i osiedlach typu miejskiego”, ktory sprawit, ze powierzchnia uzytkowa
mieszkania trzypokojowego miescita sie w przedziale od 51 do 58 m? a minimalna
powierzchnia takiego lokalu miata wynosi¢ 36 m?. ,,Sielanka” jednak nie trwata dtugo, gdyz
juz w 1959 r. zaostrzono przepisy. Ustawa, ktora narzucila bardziej rygorystyczne normy to
»Normatyw projektowania mieszkan i budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w miastach i
osiedlach”. Okreslat on metraz, jaki powinien przypada¢ na 1 osobe w mieszkaniu; wartos¢ ta
wynosita 11 m?. Dokument ten ustalat takze $rednig powierzchnig, jakg powinny zajmowaé
nowo budowane lokale, wynoszgcg 44 m?. Ustawa ustalala, ze wszystkie mieszkania powinny
nie tylko by¢ z nig zgodne, ale takze powinny spetnia¢ gtéwnie jego dolne granice to znaczy,
ze np. mieszkanie trzypokojowe powinno mie¢ wielko$¢!'? 33 m?. Skutkowato to najwiekszymi
tego typu obostrzeniami w skali catej Europy. Pig¢ lat p6zniej natomiast postanowiono obnizy¢

normy, jakie powinny spetnia¢ mieszkania, ustanawiajgc podstawowy standard budowlany!'!.

7K. Heffner, Proces suburbanizacji a polityka miejska w Polsce, [w:] Miasto — region — gospodarka w badaniach
geograficznych. W stulecie urodzin Profesora Ludwika Straszewicza, pod red. T. Marszata, Wydawnictwo
Uniwersytetu Lodzkiego, 1.6dz 2016, s. 86.

8 K. Kajdanek, Suburbanizacja po polsku, Krakow 2012, s. 12.

® Uchwala nr 70 Prezydium Rzqdu z dnia 6 lutego 1954 r. w sprawie zatwierdzenia normatywéw projektowania
dla budownictwa mieszkaniowego, ,,Monitor Polski” 1954, nr 120, poz. 1688.

19 Uchwata nr 364 Rady Ministrow z 20 sierpnia 1959 r. w sprawie zatwierdzenia normatywow projektowania dla
budownictwa mieszkaniowego, ,,Monitor Polski”, nr 81, poz. 422, s. 687.

11 K. Kajdanek, op. cit., s. 13.



Tabela 3.1. Poréwnanie normatywow mieszkaniowych z 1959 r. iz 1974 r.

Kategoria Powierzchnia Powierzchnia Dopuszczalne Maksymalna Liczba osob
mieszkan ugytkowa ugytkowa podwyiszenie gornej | gorna granica | w mieszkaniu
mieszkan wg mieszkan wg | granicy ze wigledow wielkosci
normatywu g normatywu g technologicznych mieszkania
1959 r. (m2) 1974 r. (m2) (m2) danej kategorii
(m2)
M-1 17-20 25-28 - 28 1
M-2 24-30 30-35 1 36 2
M-3 33-38 44-48 4 52 3
M-4 42-48 56-61 2 63 4
M-5 51-57 65-70 3 73 5
M-6 59-65 75-85 - 85 6 lub 7
M-7 67-71 Nie normowano - -

Zrédlo: Uchwata nr 364 Rady Ministréw z 20 sierpnia 1959 r. w sprawie zatwierdzenia normatywéw

projektowania dla budownictwa mieszkaniowego, ,,Monitor Polski”, nr 81, poz. 422, s. 687, W. Korzeniewski,

Normatyw urbanistyczny i mieszkaniowy — 1974, Warszawa 1980, s. 62, W. Korzeniewski, Poradnik projektanta

budownictwa mieszkaniowego, Warszawa 1981, 219, [cyt. za:] W. Wejman, Mieszkanie w PRL — normatyw

mieszkaniowy,

dostep:

http://teatrnn.pl/leksyvkon/node/435 1/mieszkanie_w_prl_normatyw_mieszkaniowy,

przeglgdane: 01.06.2016 r.




Tabela 3.2. Porownanie wielko$ci mieszkan standardowych w wybranych krajach

Liczba mieszkancow
Dane 7 1 2 3 4 5 6
Kraj
roku
Powierzchnie mieszkalne przewidziane prawem priypadajgce na osobg/osoby
w roznych krajach

Belgia 1967 25,0 35,0 47,0 60,0 67,0 73,0
Bulgaria 1976 24-30 45-57 56-70 73-89 88-102 105-112
Czechostowacja 1976 28 40 60,0 71 81 89
Finlandia 1967 22-30 45-60 60-75 75-90 90-99 -
Francja 1964 25-33 42-50 55-67 66-77 80-93 90-110
Norwegia 1967 32-42 54 66 72-78 84-91 93
Polska 1974 25-28 30-35 44-48 56-61 65-70 75-85
Wielka

1967 30 40 57 67-74 75-94 84-98
Brytania
ZSRR 1975 18-36 31-62 40-74 50-80 54-99 66-103

Zrédlo: W. Korzeniewski, Normatyw urbanistyczny i mieszkaniowy — 1974, Warszawa 1980, s. 62, [cyt. za:] W.
Wejman, Mieszkanie w PRL — normatyw mieszkaniowy, dostep:

http://teatrnn.pl/leksykon/node/435 1/mieszkanie_w_prl_normatyw_mieszkaniowy, przeglgdane: 01.06.2016 r.

W 1972 r. dokonano nieznacznych zmian w poprzednich przepisach. W 1974 r.
postanowiono naprawi¢ istniejgcy stan rzeczy'?. Od tego momentu mieszkanie dla 3 osob
mogto mie¢ nawet 44 — 48 m?, niemniej jednak nawet jak na standardy obowigzujace wsrod
panstw komunistycznych, Polska byla ,,w tyle”. W Czechostowacji, w 1976 r. narzucono
normatyw dla mieszkania o takiej samej liczbie lokatorow, wynoszacy 60 m?, w tym samym

czasie w Bulgarii dopuszczono budowe mieszkan do 70 m?, a w ZSRR nawet do 74 m?, nie

12 7arzadzenie nr 10 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 20 stycznia 1974 r. w sprawie
ustanowienia normatywu technicznego projektowania mieszkan i budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych dla
ludnosci nierolniczej, ,,Dziennik Budownictwa” 1974 nr 2, poz. 3, s. 13-15.
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wspominajgc o krajach Europy Zachodniej, gdzie standardy te takze byly wyzsze. Jedynym
krajem, ktory dopuszczal podobne normy byta Belgia'3.

Takie obostrzenia sprawity, ze trudno si¢ dziwié, iz mieszkancy socjalistycznych
blokowisk uzyskujac mozliwos¢ wyprowadzenia si¢ z ,,wzorcowego” lokalu okresu
komunizmu w duzej mierze skorzystali z takiej mozliwosci i postanowili budowaé¢ domy
jednorodzinne, ktorych te przepisy nie obowigzywaty. I tak za poczatek polskiej suburbanizacji
mozna uzna¢ lata 80. XX wieku. Wtedy to zmalato tempo budowania osiedli wielorodzinnych,
co byto spowodowane kryzysem gospodarczym. Skutkowato to niezaspokojonym ,,glodem
mieszkaniowym”, ktory przyczynit si¢ do budowy domoéw jednorodzinnych.
Charakterystyczng zabudowag wyrdzniajaca sie¢ w tamtym okresie, cieszaca si¢ duzym
powodzeniem byty tzw. ,,segmentowce” lub ,,szeregdowki”. Te pierwotnie spdjne pod katem
kolorystyki i uzytych materiatow budynki budowano na obrzezach miast co mozna z fatwoscia
zauwazy¢ na przyktadzie Lodzi (osiedla: Smulsko, Jasieniec, Grabieniec). Okres ten takze
sprzyjat rozwojowi zabudowy jednorodzinnej o cechach indywidualnych i niskich walorach
architektonicznych, ktory dotyczyt glownie terenow miejskich, ktore w przesztosci byty
terenami osad. Zabudowa wypelniala ich uktady przestrzenne poszerzajac przedmiescia i

przyczyniajgc sie do ekspansji zabudowy (np. Nowe Ztotno w Lodzi)'4.

g i . |
Fot. 3.1. Domy szeregowe powstale w latach 80. XX wieku"
Przyczyn wystepowania suburbanizacji nalezy si¢ takze doszukiwaé w szeregu zjawisk

zapoczatkowanych transformacja ustrojowa. Pierwszym z nich bylo zwickszajace si¢

13 'W. Korzeniewski, Normatyw urbanistyczny i mieszkaniowy — 1974, Warszawa 1980, s. 62.

4 A. Grzegorczyk, Przetom i transformacja: od sierpnia '80 do konica XX w., [w:] Ilustrowana encyklopedia
historii Lodzi, £6dz 2009, nr 12, s. 328-330.

15 Fotografie, dla ktorych nie podano zrodia sg zdjeciami autora.
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zapotrzebowanie na mieszkania, ktore nastgpito po przemianach ustrojowych z 1989 roku.
Wynikato ono z niskich standardow mieszkan powstalych w okresie komunizmu a takze z
powodu niezrealizowanych obietnic wtadz PRL-u, ktore to planowaty zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe wszystkich Polakow do 1990 roku'®. Takze pogarszajacy si¢ standard mieszkan
komunalnych, w ktorych stan techniczny i tkanka spoteczna ulegata degradacji, a warto$¢ tych
mieszkan podlegata zmniejszaniu si¢ w wyniku braku inwestycji poprawiajacych ich stan, w
polaczeniu z nizszymi cenami ziemi na peryferiach miast skutkowat ,,budowaniem si¢” z dala
od ich centrow. Mimo tego, ze w okresie od drugiej wojny $wiatowej do upadku komunizmu
udato si¢ wybudowaé okoto 7 milionow mieszkan w Polsce, to potrzeby mieszkaniowe
Polakow nie pozostawaly zaspokojone. Mieszkanie w substandardowej zabudowie byto
powszechne do tego stopnia, ze w 1988 roku w lokalach niskiej jakosci zyta ponad 1/3 0sob
(okoto 13 miliondéw mieszkancow Polski)!”.

Rok 1989, ktory miat przynie$¢ ze sobg szeroko rozumiane zmiany w zwigzku
z upadkiem komunizmu, przyniést je takze w kwestii budownictwa mieszkaniowego.
Na poczatku lat dziewigcédziesigtych rzad postanowit wcieli¢ w zycie pomyst, w ktorym
zatozyl, ze zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng skierowana do mniej zamoznych
1 $redniozamoznych beda zajmowaty si¢ TBS-y (Towarzystwa Budownictwa Spotecznego).
W przypadku mieszkan dla os6b o wysokich dochodach miaty by¢ one wlasnosciowe
i,,stawiane” przez deweloperéw, a cena zakupu takiego lokum miata by¢ ksztaltowana przez
wolny rynek, zakup mial si¢ odbywa¢ na podstawie zacigganego kredytu hipotecznego
w komercyjnym banku. Gminy natomiast w zatozeniu miaty by¢ wiascicielami terenow,
na ktorych mialo powstawa¢ budownictwo mieszkaniowe, a takze przypadta
im odpowiedzialno$¢ za zapewnienie mieszkan socjalnych dla ubogich's.

W 1997 roku pojawity si¢ kasy mieszkaniowe. Celem ich powstania byto finansowanie
rozwoju mieszkalnictwa w Polsce dzigki rodzimemu kapitatowi. Ich upadek sprawit, ze ich
miejsce zostalo w petni zdominowane przez komercyjne banki, posiadajace udziat kapitalu
zagranicznego 1 udzielajace wysokooprocentowanych kredytow. Zmniejszajgce si¢
finansowanie gmin z budzetu panstwa na cele budownictwa mieszkaniowego sprawilo, ze nie

mogly one w pehi realizowa¢ swoich zadan narzuconych w ustawie. Mimo teoretycznie

16 W. Korzeniewski, Normatyw urbanistyczny, s. 61.
17 K. Kajdanek, op. cit., s. 12.
18 Tamze, s. 12 - 13.
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wickszej dostepnosci mieszkan po kilkunastu latach od konca PRL-u na rynku brakowato
wigkszej liczby mieszkan niz w ostatnim roku przed transformacjg ustrojowa!°.

Panstwo podczas przemiany ustrojowej przekazalo gminom mieszkania, ktore
budowalo w okresie komunizmu. W konsekwencji doprowadzilo to do degradacji stanu
technicznego budynkéw. Zmniejszajace si¢ subwencje sprawity, ze gminy nie byly w stanie
doprowadzi¢ ich do stanu uzywalnosci, wigc w celu pozbycia si¢ przynajmniej cze$ciowo tego
problemu zaczeto sprzedawaé je osobom, ktore dotychczasowo je wynajmowaly. Uzyskane w
ten sposob fundusze ,tataty dziury budzetowe” 1 rzadko przeznaczane byly na cele
mieszkaniowe. Sytuacja ta doprowadzita do totalnej degradacji tkanki mieszkaniowej w wielu
miastach, wynikajacej z braku remontow. Nieliczne procesy rewitalizacji podejmowane przez
miasta stanowily tylko nieznaczng czg$¢ potrzebnych dziatan naprawczych. Obok niecheci
mieszkancow a czasem tez wregcz braku mozliwosci mieszkania w takiej zabudowie, rozlewanie
si¢ miast byto powodowane takze niszczeniem tkanki wielkich osiedli blokowych budowanych
glownie w latach szes¢dziesiatych i siedemdziesigtych XX wieku. Ich degradacji przestrzennej
1 spotecznej nie byla w stanie przeciwdziala¢ ,rewitalizacja”, ktéra wowczas najczesciej
polegata na remontach oraz termomodernizacji, a problem ten w 2010 roku dotyczyt okoto 40%

Polakow?2°,

19 Tamze, s. 13.
20 Tamze, s. 13-14.
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3.2. Przyczyny zjawiska
3.2.1. Przyczyny spoleczne

Gloéwna przyczyna przeprowadzki na przedmiescia jest marzenie o ciszy i spokoju.
Mieszkancy chcg uciec od miejskiego otoczenia by znalez¢ si¢ w ,,wymarzonej” oazie zieleni,
gdzie bedg mogli wies¢ zycie zgodne ze swoimi oczekiwaniami. Czgsto jednak si¢ zdarza, ze
idylliczny obraz przestania wiele negatywnych cech nowego miejsca zamieszkania, takich jak
odlegtos¢ od centrum i czas dojazdu do niego i z powrotem, co skutkuje spedzaniem dlugiego
czasu na jezdzie samochodem?!.

Dla nowych mieszkancow suburbia wydaja si¢ by¢ dobrym miejscem do zaspokajania
swojego kontaktu z naturg. Sg one utozsamiane z miejscem zdrowym, zlokalizowanym z dala
od wszelkiego rodzaju zanieczyszczen generowanych przez przemyst i auta. Wybor takiego
miejsca zamieszkania bywa tez podyktowany odizolowaniem si¢ od problemow spotecznych
centrow miast, w tym biedy, patologii, alkoholizmu czy narkomanii i przemocy, co mialoby si¢
przyczyni¢ do poprawy poczucia bezpieczenstwa??,

Jednym z powodow powszechnosci zjawiska suburbanizacji jest takze czynnik
spoteczny, ktory mozna okresli¢ jako tzw. ,,mod¢ na wiejsko$¢”. Wykreowana przez telewizje
oraz inwestorow, pociagnela za soba zmiang w pogladach Polakow, sprawiajac ze od 1998 roku
do 2006 roku chetnych do mieszkania na obszarze wiejskim przybyto o 12% (zmiana z 30% do
42%). Natomiast udzial zwolennikow mieszkania w miescie w tym okresie zmalat o 13%
(zmiana z 62% na 55%)%3. Trend ten tez potwierdza liczba 0sob zamieszkatych w miastach na
terenie Polski w poréwnaniu z danymi z krajoéw Europy Zachodniej. Udzial mieszkancow miast
w Polsce rost co najmniej od 20-lecia miedzywojennego, kiedy to wynosit okoto 30%2*, do
momentu kiedy to wspolczesnie wynosi ok. 60% i maleje, natomiast w niektorych krajach
europejskich wynosi on nawet 80%23.

Przyczyn spotecznych suburbanizacji mozna dopatrywaé si¢ takze migdzy innymi
w potrzebie odczuwania prestizu. Na przyktadzie obiektow architektonicznych mozna tatwo
zobrazowac, jakie znaczenie ma usytuowanie miejsca zamieszkania. W architekturze cze¢sto
istote 1 znaczenie budowli podkresla si¢ poprzez sytuowanie ich na podwyzszeniach, lub tez

buduje si¢ je w taki sposob, by wyrozniaty si¢ wysokoscig. Przyktadowo w przypadku

2L F. Springer, Wanna z kolumnadg, pod red. J. Jaroszuk, Woltowiec 2013, s. 34.

22 J. Malek, Historyczne i wspdiczesne uwarunkowania proceséw suburbanizacji, ,,Przestrzen i Forma” 2011, nr
16, s. 433-434.

23 K. Kajdanek, op. cit.,s. 14.

24 J. Kalinski, Plan odbudowy gospodarczej 1947-1949, pod. red. J. Dziembowskiej, Warszawa 1977, s. 291.

25 K. Heffner, op. cit., s. 86.
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pomnikow wiekszy podziw budzg te wyzsze niz te nizsze, podobnie jest w przypadku piramid.
Jesli chodzi o zabudowe wielorodzinng sytuacja ta moze wyglada¢ nieco inaczej - mieszkanie
na znacznej wysokosci traci na znaczeniu ze wzgledow praktycznych. W przesztosci, gdy w
miastach nie funkcjonowata jeszcze infrastruktura wodociggowa i kanalizacyjna, mieszkancy
byli zmuszeni donosi¢ wod¢ do mieszkania ze studni, co w przypadku zamieszkiwania na
najwyzszym pietrze wymagato wlozenia wigkszego wysitku. W zwiagzku z tym nizsze pigtra
cieszyly si¢ wigkszym prestizem, na wyzszych natomiast zamieszkiwala mniej zamozna
ludnos¢. W czasach ogolnodostepnej infrastruktury zamieszkiwanie na kondygnacjach
potozonych nizej stracito na znaczeniu. Nie inaczej jest w przypadku doméw jednorodzinnych,
co moze mie¢ wigksze znaczenie odnos$nie omawianego procesu. Hierarchia w tym przypadku
polega na tym, ze wlasciciel wickszej dziatki, lub tez potozonej wyzej, moze czu¢ si¢ bardziej
prestizowo, gdyz posiada wigkszg przestrzen, do§wiadcza wigkszej przestrzennosci i ma
wieksze mozliwos$ci obserwowania $wiata®.

W spoteczenstwach, w ktorych rozwingl si¢ kapitalizm potrzeba do$wiadczania,
a nawet posiadania wigkszej przestrzeni jest do$¢ silna. Spoleczenstwa te starajg si¢ czgsto
powicksza¢ swoje mienie, inwestowa¢ w celu osiagnigcia jak najwickszych dochodow.
Prowadzi to takze do chgci posiadania jak najwigkszego majatku ziemskiego, a potrzeby takie
sa nieograniczone. Przestrzen jest utozsamiana z renomg, im wigcej si¢ posiada tym wiecej
prestizu si¢ osiggneto. Potrzeba poszerzania swojego terytorium i maksymalizacji zyskow moze
by¢ nie do ostatecznego zrealizowania, gdyz pieniadze i grunty sg pojeciami ogolnie
rozumianymi i sygnalizuja, ze osoba, ktora je posiada jest bogata®’. Moze to wskazywaé na
wyzszy status spoteczny i wickszy prestiz osoby posiadajgcej prywatny dom na wtasnej dziatce,
niz osoby mieszkajacej np. w bloku. Mieszkanie na suburbiach jest realizacjg ,,american
dream ”, wyrazong checig ,,pokazania si¢”, chwalenia si¢ bogactwem, uwidocznieniem swojego
statusu spotecznego poprzez podrézowanie drogim samochodem?®.

Przyczyn suburbanizacji mozna takze upatrywa¢ w potrzebie do§wiadczania
przestrzennosci. Ta, rozumiana w kontekscie wolnosci, moze by¢ doswiadczana poprzez
pokonywanie ograniczen, jakie stwarza ograniczona przestrzen. Mozna to odnies$¢
do mozliwosci przemieszczania si¢, gdyz ta daje poczucie poznawania otoczenia. Osobie

niemoggcej si¢ porusza¢ cigzko bedzie wytworzy¢ obraz okreslonej przestrzeni, gdyz tej

26 Yi - Fu Tuan, Przestrzern i miejsce, Warszawa 1987, s. 55-56.

27 Tamze, s. 80.

28 K. Kamieniecki, Rozprzestrzenianie si¢ miast — wspotczesny problem niezaleznie od stopnia kontroli zjawiska,
[w:] Raport miasto za miastem, pod red. K. Kamienieckiego, Warszawa 2002, s. 14.
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doswiadcza si¢ bezposrednio przez poruszanie si¢. Przedtuzeniem Iudzkich mozliwosci
w odbieraniu przestrzeni moga by¢ pojazdy. Pozwalaja w szybszym tempie doswiadczac
wigkszych odleglosci, umozliwiaja dogodniejsze odczuwanie wolnosci. Przestrzen oddalona
,»ha wyciagnigcie reki” jest mniejsza niz ta, ktorg mozna przeby¢ dzigki jezdzie rowerem czy
samochodem. Rzeczy, ktore dotychczas byty poza zasiegiem 1 horyzontem staja si¢ blizsze oraz
bardziej dostepne. W przypadku korzystania z publicznego transportu przemierzanie odlegtosci
staje si¢ bardziej ograniczone, odbiera to mozliwo$¢ swobodnego decydowania o kierunku,
transport taki nie jest juz poszerzeniem ludzkich predyspozycji, gdyz pasazer nie bierze udzialu
W procesie przemieszczania si¢, biernie poddaje si¢ transportowi do miejsca docelowego.
Odczuwanie przestrzennosci, zatem jest tez réwnoznaczne z mozliwoscig swobodnego
przemieszczania si¢?®. Wskazuje to na to, ze osoby potrzebujgce swobody, chetniej beda
zamieszkiwa¢ obszary odlegle, z dala od zgietku centréw miast, ,skazujac si¢” na
przemieszczanie wlasnym autem z powodu czerpania przyjemnosci z dalekich podrézy do
pracy i ustug.

Potrzeba odpowiedniej przestrzeni moze by¢ takze uwarunkowana kulturowo,
co moze wynika¢ z ludzkich ambicji i dazen. Istnieja na $wiecie miejsca, w ktorych
gospodarstwo rolne jest w stanie funkcjonowa¢ wykorzystujac do uprawy niewielka
kilkuakrowa (1 akr = 0,4 ha), intensywnie uprawiang ziemi¢, natomiast w USA w 1876 r.
gospodarstwo majgce 40 akrow uznawano za farme¢ S$redniej wielko$ci. Zatem nie da si¢
jednoznacznie okresli¢, jak duzej przestrzeni dookota siebie potrzebuje cztowiek by poczuc sig
w niej dostatecznie swobodnie*?. Dla mieszkafica centrum miasta takg przestrzen mogg dawaé
suburbia, w ktorych zabudowa jest mniej zwarta i w ktorych dominuje niska zabudowa
jednorodzinna.

Niekiedy jednak duza przestrzen potrafi takze powodowac lek. Jej wielko$¢
utozsamiana z pustka na duzej powierzchni i zarazem z samotnoscig, powoduje strach.
Obecnos¢ innych os6b przyczynia si¢ do zmniejszenia przestrzeni i zmniejszenie odleglosci.
Przy wigkszej liczbie 0os6b mozna moéwic o tloku. Ludzie i zattoczenie, ktore tworza w grupie,
powodujg ograniczenie przestrzeni dla jednostki, co zarazem ogranicza poczucie wolnosci.
Mimo tego, w XIX wieku, wielu Europejczykow postanowito emigrowaé z duzych
zattoczonych miast, matych i ciasnych domoéw i gospodarstw, by zasiedla¢ bezkresne i puste

przestrzenie Ameryki Polnocnej. Ich migracja wigzala si¢ z uzyskaniem wigkszej przestrzeni

2 Yi - Fu Tuan, op. cit., s. 72-74.
30 Tamze, s. 79.
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dla nowych mozliwosci i poczucia wolnoéci®!. Innym tego typu ruchem migracyjnym
obserwowanym takze w Lodzi w XIX stuleciu byty wyjazdy ze wsi i osad do miast’?. W tej
sytuacji mieszkancy wsi tez mogli wyjezdza¢ ze swoich rodzinnych gospodarstw z powodu
tloku, ktory odczuwali na wsiach w kontekscie liczby osdb mieszkajacych w jednej chatupie,
jak 1 w sensie ekonomicznym — wsie nie zapewnialy odpowiednich zrodet utrzymania dla
wszystkich mieszkancéw. Mieszkanie w osadzie mogto tez powodowac zatloczenie w sensie
psychicznym, z powodu obarczania Iudzi licznymi spolecznymi ograniczeniami,
konserwatywnymi zasadami Zycia spotecznego, odbierajagcymi wolno$¢, powodujacymi, ze
zycie wiejskie stawato si¢ zbyt ,,ciasne”. W tamtych czasach miasto dla mtodych mieszkancow
paradoksalnie stawalo si¢ miejscem, w ktorym uzyskiwali oni wigcej przestrzeni, wigcej
mozliwosci, szanse na to by doskonali¢ si¢, zarabia¢ — w przeciwienstwie do tego, co oferowata
dwczesna wies®>.

Zattoczenie jest takze odczuciem, Ze jest si¢ pod obserwacjg. Ludzie w niewielkich
miejscowosciach lepiej si¢ znajg niz w miastach, zaczynaja si¢ ,,pilnowac”. Ma to podwdjny
wymiar, gdyz z jednej strony jest si¢ obserwowanym, co w pewien sposob narusza prywatnosc,
poprzez nachalne zainteresowanie otoczenia, z drugiej jednak strony moze by¢ to odbierane
pozytywnie ze wzgledu na to, iz mozna odczu¢ w taki sposob, ze kto$ o nas dba. Ze wzgledu
na bliskie potozenie mieszkan i doméw ciekawos¢ ludzi podyktowana hatasami, dzwigkami
pojawia si¢ bezustannie*. Zycie w odosobnieniu powoduje, ze fatwiej mozna chronié¢ wtasng
prywatnos¢. To takze moze mie¢ przetozenie na cheé¢ posiadania wlasnego domu, w ktérym nie
ma si¢ sasiadow ,,przez $ciang” i mozna ograniczy¢ kontakty spoteczne do niezbednego
minimum.

Znaczacy wplyw na migracj¢ na przedmiescia ma takze starzenie si¢ spoteczenstwa.
Osoby starsze, ktore przeszly na emeryture zwykle nie potrzebujg tatwego dostepu do miejsca
pracy. Postanawiaja wiec spedzi¢ swoje ostatnie lata na obszarach sprzyjajacych
wypoczynkowi i rekreacji. Taka wizje umozliwiajg suburbia utozsamiane czesto z takim

idyllicznym obrazem?°.

31 Tamze, s. 82.

32 A. Rosin, £6dz: Dzieje miasta. Tom I. Do 1918 r., Warszawa 1980, s. 132.
33Yi - Fu Tuan, op. cit., s. 83.

34 Tamze.

Bk Kamieniecki, op. cit., s. 14.
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3.2.2. Przyczyny prawne

Poczatki polskiego systemu planowania przestrzennego maja swoje miejsce w 1928
roku’®. Uchwalone wtedy przepisy staty si¢ wzorem tworzenia takich regulacji w catej Europie,
a system planowania byl uznawany za wzorcowy3’. Do jego kluczowych zalet mozna zaliczy¢
sposOb pobierania optaty adiacenckiej, ktory byl $cisle zwigzany z kosztem budowy
infrastruktury. Mogto si¢ to przyczynia¢ do podejmowania bardziej racjonalnych decyzji
inwestycyjnych, tzn. realizowania ich w miejscach, w ktorych uzbrojenie techniczne jest
dostepne. Waznym aspektem planowania w okresie migdzywojennym bylo planowanie
regionalne, ktore faktycznie odnosito si¢ do planowania na poziomie aglomeracji. Pozwalato
ono na racjonalne przeznaczanie terendéw w poblizu duzych miast i umozliwiato wzigcie
jednostkom samorzadu terytorialnego czynnego udzialu w procesie planowania.
Rozporzadzenie z 1928 roku umozliwilo tez ratowanie terenow zdegradowanych, a takze byto
narzedziem w rekach gmin, ktorym zezwalalo na powstrzymywanie inwestycji degradujacych

krajobraz®®

Mimo znacznych zalet posiadalo ono glowny mankament, ktory sprzyjat
rozwijaniu si¢ zabudowy na obszarach wiejskich. Bylo to zezwalanie na zabudowywanie
dziatek pod jednym warunkiem — wystarczyto, ze parcela posiadata dostep do drogi publiczne;.
Oproécz tego przepisy te nie byty w stanie skutecznie zahamowa¢ samowoli budowlanych. Co
gorsza lekcewazenie przepisow nie tylko dotyczylo podmiotéw prywatnych, ale takze
spotdzielni oraz podmiotéw panstwowych. Inwestycje odbywaty si¢ na terenach
nieprzeznaczonych pod zabudowg, a takze niezgodnie z mnarzuconymi parametrami
urbanistycznymi’®. Samowole dotyczyly takze obiektow zabytkowych, dochodzito do ich
rozbidrek oraz wyburzen*®, Taki stan prawny obowigzywal do 1939 roku, w ktérym to wybuch

IT wojny $wiatowej przyczynit si¢ do rozpadu struktur panstwowych, przez co planowanie

praktycznie nie miato miejsca*!.

36 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli
(Dz.U nr 23, poz. 202)

37 F. Springer, op. cit., s. 27.

3NN, System  prawny  gospodarki  przestrzennej w  Polsce w latach  1928-39, dostep:
http:/instytuty.lazarski.pl/?1d=563, przegladane: 13.06.2016 .

39 J. Smarz, Problematyka legalnosci i nielegalnosci w polskim prawie budowlanym, ,,Przeglad Budowlany” 2013,
nr 6, s. 35.

40 L. Bar, Budowlana praworzqdnosé, ,Prawo i Zycie” 1960, nr 10, [cyt. za:], Problematyka legalnosci i
nielegalnosci w polskim prawie budowlanym, ,,Przeglad Budowlany” 2013, nr 6, s. 35.

41'W. Gorzym-Wilkowski, Ranga wojewddztwa w planowaniu przestrzennym — ewolucja systemu i jej skutki
praktyczne, [w:] System planowania przestrzennego i jego rola w strategicznym zarzqdzaniu u rozwojem kraju,
pod red. T. Markowskiego i P. Zubera, tom CXXXIV, Warszawa 2011, s. 147.
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Po wojnie wladze panstwowe postanowity wprowadzi¢ nowe regulacje*’. Niosty one
ze sobg hierarchiczng strukture systemu planowania. Polityka w tym zakresie byla oparta na
trzech szczeblach. Plan na poziomie krajowym sporzadzal Gtowny Urzad Planowania
Przestrzennego (GUPP). Na nizszym szczeblu funkcjonowaty plany regionalne, ktore musiaty
by¢ zgodne z krajowym*®. Im podlegaly plany miejscowe realizowane na poziomie
powiatowym. W praktyce jednak ten na poziomie krajowym nie powstat, tak samo jak wiele z
planow regionalnych i miejscowych. Ponadto proces intensywnego uprzemystawiania kraju
sprawil, ze ustawa ta byla bagatelizowana**. Nic dziwnego wigc, ze pierwszy powojenny
system planowania przetrwat zaledwie 3 lata, a jego regulacje praktycznie nie byly wigzace,
mimo ze niesporzadzanie planow mogto skutkowac karg wiczienia nawet do 1 roku. W praktyce
jednak w 1949 r. nie wprowadzono nowej ustawy regulujacej fad przestrzenny, poniewaz to nie
nowy dekret zakonczyl funkcjonowanie systemu, a likwidacja jego struktur. Przestat
funkcjonowa¢ GUPP i regionalne dyrekcje planowania przestrzennego. Zastgpione zostaly
Panstwowa Komisjg Planowania Gospodarczego (PKPG), ktora miala na celu potaczy¢ jak
mozliwe szerokie spektrum aspektow planowania przestrzennego. W jej kompetencjach znalazt
si¢ takze wplyw m.in. na kwestie gospodarcze i finansowe, co przyczynitlo si¢ to
bagatelizowania ksztattowania tadu przestrzennego przez t¢ instytucj¢. Plany miejscowe takze
zostaly zniesione, zastgpione zostaly decyzjami o lokalizacji ogdlnej, ktore nie musiaty by¢
zgodne z wcze$niej ustalanymi planami. Tak uksztalttowane procesy planowania
przestrzennego przetrwaty do poczatku lat sze$¢dziesigtych®.

W 1961 roku uchwalono ustawe o planowaniu przestrzennym*®, ktora po dhugim okresie
zapasci miala podnies¢ poziom planowania przestrzennego w kraju. Sporzadzana przez wiele
lat wydawata si¢ by¢ bardzo obiecujagcym dokumentem, zwazywszy na to, ze zostata utworzona
w duzej mierze przez Komitet Urbanistyki i Architektury, ktéorego pionem do spraw
metodycznych przewodzit $§wiatowej stawy urbanista Bolestaw Malisz*’, ktorego analiza
progowa obowigzuje w systemach planowania na catym $wiecie. Ustawa ta byla pierwszym w
historii dokumentem polskiego prawodawstwa zwigzanego z zagospodarowaniem

przestrzennym, w ktérym ustanowiono, ze odpowiedzialnym za tworzenie planoéw

42 Dekret z 2 kwietnia 1946 r. o planowym zagospodarowaniu przestrzennym kraju (Dz.U. nr 16, poz. 109).

43 W. Gorzym-Wilkowski, op. cit., s. 149.

H]. Sommer, Charakter ~ prawny  planow  w  zakresie = ochrony  srodowiska, dostep:
www.cspzp.com/dokumenty/konference01/sommer.doc, przegladane: 13.06.2016 r.

45 W. Gorzym-Wilkowski, op. cit., s. 149.

46 Ustawa z 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 7, poz. 47)

47 B. Kolpinski, Zagadnienia metodyczne miejscowego planowania przestrzennego w swietle przepiséw prawa,
[w:] Biuletyn KPZK PAN, Warszawa 2015, nr 257-258, s. 20-21.
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miejscowych powinna by¢ osoba, ktora posiada odpowiednie kwalifikacje, co moze swiadczy¢
o tym, ze we wczesniejszych latach planowaniem mogty zajmowac si¢ osoby niemajace o nim
pojecia®®. Ustawa ta byla podporzadkowana trzem podstawowym regutom. Przede wszystkim
procesy planowania miaty by¢ $cisle podporzadkowane planom gospodarczym. Oprocz tego
zachowano zasade hierarchicznosci planowania z regulacji z dekretu z 1946 roku, a dodatkowo
sporzadzanie oraz uchwalanie plandw mialo nie podlega¢ jednostkom regionalnym — zostato
zcentralizowane. Wprowadzono takze okresowos$¢ obowigzywania plandw, ktorg okreslaly trzy
perspektywy czasowe. W tym zakresie wyrdzniano plany na okres: etapowy, perspektywiczny,
a takze kierunkowy. W poréwnaniu z dekretem z 1946 r. hierarchicznos$¢ byta znacznie bardziej
rozbudowana, wyrozniata sze$¢ stopni. Najwazniejszym w skali ogolnopolskiej dokumentem
byt plan perspektywicznego rozwoju gospodarki narodowej. Przede wszystkim odnosit on si¢
do kwestii gospodarczych, traktujgc kwestie planowania przestrzennego dosy¢ pobieznie.
Nastgpne w kolejnosci byly plany regionalne ogdlne i miejscowe, dotyczyly one przede
wszystkim obszarow wojewddztw, podobnie jak plan rozwoju skupialy si¢ na gospodarce,
natomiast w ich przypadku okreslane byly obszary rozwoju struktur osadniczych. W ich ramach
wyznaczane byty takze tereny, ktore mialy by¢ przeznaczane na okreslone cele. Nizszymi ranga
dokumentami staty si¢ ogolne plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego. Zawieraly
si¢ w nich kierunki w jakich jednostki, ktorych dotyczyly mialy si¢ rozwijac, a takze stopien,
w jakim mogly by¢ one rozwinigte. Ogdlne plany okreslaly takze sposob i1 zasady
zagospodarowania osad. Kolejnymi w hierarchii byty plany dla zespotow pobliskich jednostek,
W sposob ogdlny traktowaty one zagospodarowanie okre§lonych obszarow takich jak powiaty,
tereny podmiejskie itp. Najnizszym stopniem byly szczegdélowe plany miejscowe
zagospodarowania przestrzennego. Tworzono je dla fragmentéw jednostek, podobnie jak
dzisiejsze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Okre$laty precyzyjnie zasady i
przeznaczenie poszczegodlnych obszarow. Ich czas trwania wyznaczaly wieloletnie plany
gospodarcze. Wprowadzenie w 1974 r. dodatkowych uproszczonych planow
zagospodarowania paradoksalnie jeszcze bardziej skomplikowatlo procesy planowania,
sprawiajgc ze cala struktura zawierata razem az 7 szczebli®®. Waznym aspektem ustawy z 1961

r. byto pojawienie si¢ po raz pierwszy dyskusji publicznej, z ktorej czerpie aktualna ustawa o

4 M. Kru$, Z. Leonski, M. Szewczyk, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2012, s. 62.
4 W. Gorzym-Wilkowski, op. cit., s. 153 - 159.
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planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dzigki jej wprowadzeniu dano mozliwosc¢
wplywania zwyklym mieszkancom na stan zagospodarowania przestrzennego>°.

Uproszczenie prawa przyniosta ze sobg ustawa z 1984 roku’!, wzorowana na przepisach
Republiki Federalnej Niemiec32. Jej powstanie spowodowata krytyka zwigzana z wydarzeniami
z sierpnia 1980 roku. W zwigzku z tym dokument ten przyczynit si¢ do duzych nadziei
zwigzanych z decentralizacja planowania przestrzennego oraz uniezaleznienia go od planéw
gospodarczych. Wskazywacé na to mialy zapisy o zasadzie konieczno$ci ciagtego planowania,
ktéra to powigzana z ocenami stanu zagospodarowania, analizami, prognozami i kontrolami
miata zracjonalizowa¢ planowanie przestrzenne. Nowoscig stalo si¢ takze dwuetapowe
sporzadzanie planéw, polegajace na ustaleniu jego zalozen w I etapie, a w Il na sporzadzeniu
jego projektu. Wyjatkiem jesli chodzi o polskie systemy planowania przestrzennego byto
wprowadzenie drogg ustawy zasady wariantowej, polegajacej na wyborze odpowiedniego
wariantu zatozen planu. Reguta ta uwzgledniata szerokie konsultacje i opiniowanie, nie
pojawita si¢ jednak w nowszych systemach planowania. Wartym odnotowania jest zezwolenie
przez ustawe¢ na formowanie organdéw doradczych, funkcjonujacych przy powstajacych
planach, w ktorych sktad wchodzili zarowno urzednicy, spotecznicy jak i naukowcy>’.
Hierarchizacja w planowaniu zostala utrzymana. Plany ograniczono do trzech typow:
krajowych, regionalnych i miejscowych. Na najwyzszym ze szczebli plan byl tworzony przez
Centralny Urzad Planowania. Jego tematyka przestata si¢ ogranicza¢ do gospodarki i ekonomii,
zaczeto uwzglednia¢ kwestie przyrodnicze, kulturowe oraz spoteczne. Zakres planow
regionalnych ograniczat si¢ do obszaréw wojewddztw. Dokumenty te skupiaty si¢ na ochronie
srodowiska, zaczety zwraca¢ uwage na potrzeby spoleczne, na co wskazuje uwzglednianie w
planach infrastruktury socjalnej. Wyznaczaty takze bardziej istotne obiekty infrastruktury
technicznej, ale glownym ich celem bylo przeznaczanie terenow pod okreslone funkcje.
Regulacjom podlegaly takze sieci osadnicze, a dokladnie ich struktury i kierunki rozwoju®*.

Ustawa ta w dobie transformacji podlegala znaczacej krytyce. Zwigzana byla ona przede

50 W. Sieminski, Dyskusja publiczna w planowaniu przestrzennym, [w:] ,,Czlowiek i Srodowisko” 2010, nr 34, s.
40-41.

51 Ustawa z 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 17, poz.99).

52 NN, Europeizacja gospodarki przestrzennej w Polsce; zarys propozycji zatozen nowej ustawy, dostep:
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=392%3 Aeuropeizacja-gospodarki-
przestrzennej-w-polsce-zarys-propozycji-zaoe-nowej-ustawy&Itemid=1&lang=pl&showall=1, przegladane:
14.06.2016 1.

53 B. Kolpinski, Zagadnienia metodyczne..., s. 22-23.

3% W. Gorzym-Wilkowski, op. cit., s. 159-160.
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wszystkim z niewielka skutecznoscig wdrazanych planow, a takze z nikta mozliwoscig wptywu
spoteczefstwa na planowanie®.

Obowigzywanie przepisow z 1984 r. w dobie transformacji wprowadzito planowanie
przestrzenne w Polsce w kryzys. Brak zmiany ustawy skutkowal niewystarczajaca kontrolg nad
przestrzenia, gdyz przepisy te nie byly dostosowane do nowej sytuacji gospodarczej i
politycznej. Nie zawarto w nich odpowiednich regulacji dotyczacych odszkodowan, przepisy
te byly tez niedostosowane pod katem formalno-prawnym. Samorzady gminne zastapity w
obowiazkach rady narodowe i uzyskaly obowigzek sporzadzania planéw miejscowych. W
konsekwencji uchwalaty one plany, ktore nie zawsze ksztattowaty tad przestrzenny*®, poniewaz
kontrolowanie ich przez wojewode dotyczylo tylko ich zgodno$ci z prawem i planem
regionalnym. Zmiany, ktore przyniost ze soba nowy ustroj doprowadzily takze do tego, ze
powigzanie planowania przestrzennego z gospodarczym stato si¢ bezzasadne.

Chaos prawny rozwigzalo wprowadzenie ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym?®’. Fala krytyki z jakg si¢ spotkata ustawa z 1984 r. w tamtym okresie byta przede
wszystkim zwigzana z niechecig do okresu socjalizmu. Sprawita, Ze zarzucano jej bycie ,,forma

represji panstwa™$, a takze ,,szczegdlng formg propagandy komunistycznej”’

, W zwigzku z
czym postanowiono odej$¢ od wielu jej zatozen®. Przede wszystkim przepisy dostosowano do
gospodarki rynkowej, w celu osiaggnigcia standardéw europejskich, co bylo konieczne ze
wzgledu na aspiracje Polski zwigzane z akcesja do Unii Europejskiej®'. Jedng ze znaczacych
zmian bylo zniesienie hierarchii planow miejscowych, dodatkowo pojecie ,,plan miejscowy”
zaczgto si¢ odnosi¢ tylko i wytacznie do dokumentu na szczeblu gminnym. Zniesiono takze
obowiazkowos$¢ pokrywania nimi calych terytoriow gmin. Wprowadzono takze nowy rodzaj
opracowania planistycznego — studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy%?, w ktorego zakresie zawieral si¢ caly obszar tych jednostek

samorzadowych. Okreslalo ono takze funkcje terenow, a takze lokalizacje elementow

55 B. Kolpinski, Planowanie przestrzenne w Polsce — analiza krytyczna, [w:] System planowania przestrzennego i
Jjego rola w strategicznym zarzqdzaniu u rozwojem kraju, pod red. T. Markowski i P. Zuber, tom CXXXIV,
Warszawa 2011, s. 85.

% G. Buczek, Zyjemy na wlasnych Smieciach, [online], rozmowe przepr. A. Maziuk, dostep:
http://www.krytykapolityczna.pl/artykuly/miasto/20131124/buczek-zyjemy-na-wlasnych-smieciach-doslownie,
przegladane: 13.06.2016 r.

5T Ustawa z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 89, poz. 415).

58 B. Kolpinski, Planowanie przestrzenne w Polsce..., s. 86.

59 Tamze.

60 Tamze.

81 1. Derucka, Prawne gwarancje realizacji zada#n ochrony srodowiska w procedurze planowania przestrzennego
w gminie, Wroctaw 2013, s. 58-59.

62 W dalszej czesci tekstu nazywane takze studium.
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infrastruktury®®, niemniej jednak dopiero w 1997 roku zapisy zawarte w studium na drodze
ustawy staly sie wigzace dla rozstrzygnie¢ zawartych w planach miejscowych®. Ustawa
dodatkowo zwracata uwage na wlasno$¢ terendw, skupiajac si¢ przede wszystkim na
poszanowaniu prawa wiasnos$ci. Istotnym stato si¢ takze ograniczenie prawa do zabudowy,
ktére w poprzednich ustawach czesto bylo réwnoznaczne z posiadaniem danego terenu.
Dodatkowo podstawg do sporzadzania planow stal sie ekorozwdj®. Zakres, ktory miaty
obejmowa¢ dokumenty planistyczne, zostal poszerzony i zawieral: ,,wymagania tadu
przestrzennego, urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania
ochrony Srodowiska przyrodniczego, zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
wymagania 0sOb niepelnosprawnych, wymagania dziedzictwa kulturowego i dobr kultury,
walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wilasnosci, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa”®®. Nowoscig staty sie takze decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, sporzadzane na wniosek osoby zainteresowanej. Inaczej niz dzisiaj wydawano je
niezaleznie od tego, czy dany teren posiadal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego®’, niemniej jednak ich Owczesna forma jest krytykowana ze wzgledu na
przyczynianie si¢ do procesu suburbanizacji. Ustawa ta miata takze inne wady — odrzucata w
wigkszosci dorobek jakim byly przepisy z 1984 r. Stalo si¢ tak w zwigzku z niechecia do
regulacji ustanowionych w okresie komunizmu, nie zwazajac na ich przydatnos¢, ktora mogta
by¢ znaczaca, gdyz ustawa ta byla wzorowana na przepisach z kapitalistycznego RFN. Ponadto
nie nawigzywata do dorobku polskiej urbanistyki, ani nawet nie byta wzorowana na przepisach
innych krajow europejskich, co $wiadczyto o wymyslaniu gospodarki przestrzennej na nowo.
Mogto mie¢ na to wptyw opracowywanie ustawy przez parlamentarzystow, przy wspotpracy z
grupami interesow, pomijajac catkowicie urbanistow, posiadajacych do tego przygotowanie
merytoryczne®®. Przyczynito sie to do wprowadzenia zapisow utozsamiajacych posiadanie
terenu z prawem do jego zagospodarowania, co oznaczalo, ze jezeli na danym terenie nie

obowiagzywat plan miejscowy zakazujacy realizacji zabudowy, to wiasciciel dziatki mogt na

8 W. Gorzym-Wilkowski, op. cit., s. 163.

64 Ustawa z 22 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane, ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych ustaw (Dz.U. nr 11, poz. 726).

65'W 1997 r. podstawg do sporzgdzania planéw zostal rozwdj zrébwnowazony. Stato si¢ tak na mocy ustawy z dnia
22 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy — Prawo budowlane, ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych ustaw (Dz. U. Nr 111, poz. 726 z p6zn. zm.).

86Art.1 ust.2 ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 89, poz. 415).

7 1. Derucka, op. cit., s. 60.

8NN, Europeizacja gospodarki przestrzennej w Polsce zarys propozycji zalozer nowej ustawy, dostep:
http://www.tup.org.pl/index.php?option=com_content&view=article&id=392%3 Aeuropeizacja-gospodarki-
przestrzennej-w-polsce-zarys-propozycji-zaoe-nowej-ustawy&ltemid=1&lang=pl&showall=1 przegladane:
14.06.2016 1.
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niej zrealizowac planowang inwestycj¢, dzicki czemu ustawa ta ,,dotozyta cegietke” do procesu
suburbanizacji®’.

Dalsze dostosowywanie prawa do standardow europejskich skonczyto si¢ uchwaleniem
aktualnej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w 2003 roku’’. Autorom
nowych przepiséw przyswiecaty jednak te same wolnosciowe idee co tworzacym ustawe z 1994
roku, co sprawito, ze takze jej gtowng cechg bylto utozsamianie wlasnosci terenu z wolnoscia
budowlang, co nie umniejsza faktu, ze miata ona znaczacy wpltyw na system planowania w
Polsce. Jej wprowadzenie wzmocnilo zalezno$¢ planu miejscowego od studium - oba
dokumenty musza by¢ ze sobg zgodne. Dodatkowo na ksztalt ustawy mialo wplyw
uniewaznienie planow powstatych na podstawie ustawy z 1984 roku. Decydenci majac
swiadomo$¢, ze moze to doprowadzi¢ do braku inwestycji na terenach nieobjetych planami na
postawie pozniejszych regulacji, doszli do wniosku, ze narzgdziem, ktore bedzie wypehiac
,»luke” po planach bedzie decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zmienita
ona swoja form¢ wzgledem poprzedniej ustawy i teraz nie dotyczy juz tylko inwestycji
prywatnych podmiotow, ale takze inwestycji celu publicznego. Dodatkowo zostala
uproszczona procedura jej wydawania, ktéra w poprzednim systemie byla zblizona do calej
procedury planistycznej. Przyczynito si¢ to do tego, ze decyzja o warunkach zabudowy stala
si¢ narzgdziem powszechnym, stosowanym zastepczo przez gminy, ktore uznaly, ze nie optaca
im si¢ tworzy¢ planow zagospodarowania przestrzennego. Zmiang w stosunku do procedur
funkcjonujacych przed 2003 rokiem stala si¢ tez tzw. ,,zasada dobrego sgsiedztwa”, ktora miata
zmniejszy¢ swobode wydawania decyzji i ograniczy¢ proces suburbanizacji. Pozostawienie tej
regule kreowanie tadu przestrzennego stato si¢ jednak znamienne w skutkach, gdyz o
lokalizacji inwestycji nie stanowi prawo miejscowe a ustawy szczebla krajowego wraz z
wnioskiem inwestora. Wywotato tez bezlad architektoniczny i urbanistyczny, a takze
przyczynito si¢ do utraty tozsamosci przez miejsca nieobjete planami’!. Decyzje o warunkach
zabudowy sprowadzity rol¢ organéw samorzadowych do sprawdzenia czy inwestycje nie tamig
zadnych przepisow (np. ustaw o lasach, o zabytkach) i uniemozliwily im formowanie tadu
przestrzennego. Innym ich minusem jest fakt, ze moze powodowac konflikty spoteczne, gdyz

przy jej wydawaniu udziat spoleczenstwa jest mocno ograniczony’2.

 B. Kolpinski, Planowanie przestrzenne w Polsce..., s. 88.
70 Ustawa z 7 marca 2003 r. planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 Nr 80, poz. 717).

"LF. Springer, op cit., s. 24.
72 B. Kolpinski, Planowanie przestrzenne w Polsce..., s. 93.
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Takze problematycznym wydaje si¢ by¢ sporzadzanie planow miejscowych. Mimo ze
maja one na celu uporzadkowanie przestrzeni, powoduja czasem skutki w formie dodatkowych
kosztow poniesionych przez gminy. Zwykle wynikaja one z odszkodowan, ktére gmina musi
zaptaci¢ wlascicielowi dziatki, na ktérego terenie wyznaczyta w planie miejscowym przestrzen
publiczna. Co wigcej oplata ta zostaje uiszczana na wniosek ,,poszkodowanego”, ktory upomina
si¢ o zaptatg, gdy takiej dziatki nie jest w stanie spieni¢zy¢. Niektore gminy dostrzegly ten
problem i postanowity mu przeciwdziala¢. Wielomilionowe straty, ktére moga ponie$s¢ w
zwigzku z odszkodowaniami chcg ograniczy¢ poprzez uchwaty takie jak w Otwocku w 2011 .,
gdzie rada gminy przeglosowata dokument, ktory wymagal od burmistrza ograniczenia
uchwalania planéw miejscowych. Jednostka samorzadowa zrezygnowata dobrowolnie z
danego jej narzedzia do kontrolowania tadu przestrzennego, gdyz to przynosito wigcej strat niz
pozytku’3.

Kolejny problem dotyczacy planéw miejscowych zwigzany jest z przeznaczeniem
gruntdw. Mimo ze Polska jest pokryta planami w 29,2% (wg GUS, stan na 2015 r.) to wigkszos¢
z nich przeznacza tereny pod zabudowe mieszkaniowa. Przyczyne tego nalezy upatrywac w
intencjach wiascicieli gruntow rolnych, ktorzy spodziewaja si¢, ze po odrolnieniu ich dzialek i
wielokrotnym wzroécie ich wartosci sprzedadzg je z zyskiem. Rolnicy lobbujg wigc by ich
ziemie odralnia¢, radni wnosza poprawki do planéw z powodu poczucia obowigzku wobec
potencjalnych wyborcow. Skutkuje to tym, ze czg¢sto w planach pojawia si¢ sytuacja gdzie
wickszos¢ terenu moze by¢ zagospodarowana np. blokami. W zaleznosci od wyliczen
przypuszcza si¢, ze zgodnie z istniejacymi planami w Polsce mogtoby mieszka¢ od 70 do 300
milionow ludzi, w sytuacji, w ktorej w prognozie do 2030 roku populacja kraju ma zmale¢ do
36 milionéw mieszkancoéw’*. Dodatkowym problemem jest fakt, ze za budowe infrastruktury
przewidzianej w planach odpowiedzialna jest gmina. Do finansowania tego powinna
wykorzystywac rente planistyczng i oplate adiacencka, ktore nie finansujg w catosci planowane;j
infrastruktury. Dodatkowo istniejg opinie, ze ,,kto ptaci gminie rente i optaty, ten ma prawnika

bez studidw”, co sugeruje, ze obowigzkowos¢ tych optat moze by¢ podwazana przez sady’.

B F. Springer, op. cit., s. 24.
74 Tamze, s. 24.
> Tamze, s. 24-25.
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Fot. 3.3. Stare Zlotno — inwestycja realizowana na bylych gruntach rolnych

Zrédio: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=306689&page=496
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3.3. Skutki procesu suburbanizacji

3.3.1. Skutki spoleczne

Niekontrolowana ekspansja zabudowy na terenach podmiejskich niesie ze soba
dalekosi¢zne konsekwencje dla spoleczenstwa. Brak odpowiednio zaplanowanej czy tez
zaprojektowanej przestrzeni sprawia, ze warunki zycia na przedmiesciach odbiegaja od ideatu.
Na ratunek jednak przybywa mozliwos¢ partycypacji spotecznej, czyli udziat spoteczenstwa w
procesach planistycznych. Ma to za zadanie eliminowa¢ konflikty zwigzane z niecodpowiednim
przeznaczeniem terendw w planach miejscowych. W teorii jest to narzedzie, ktore probuje
rownowazyc¢ czesto przeciwstawne interes prywatny z interesem publicznym. Praktyka jednak
pokazuje, ze sady sklaniaja si¢ do orzekania wyrokow czesto na korzys$¢ tego pierwszego.
Skutkuje to czgsto nieodpowiednig organizacjg przestrzeni, ztym planowaniem korytarzy
komunikacyjnych, przestrzeni spotecznych, czy tez obszaréw mieszkaniowych’s.

Jednym =z wielu skutkow funkcjonowania polskiego systemu planowania
przestrzennego w dobie suburbanizacji jest niedobor przestrzeni publicznych, skutkujacy
zanikaniem wiezi spotecznych, izolowaniem si¢ od siebie poszczegdlnych grup, prowadzac do
powiekszania réznic migdzy nimi. Mieszkancy suburbidow poprzez nieznaczne kontakty z
sasiadami przyczyniaja si¢ do stopniowego zanikania kapitalu spotecznego, ktorego brak
skutkuje stratami zarowno w kontek$cie ekonomicznym jak i spotecznym’’. Relacje
miedzyludzkie w wyniku malejacej kontroli spotecznej staja si¢ bardziej powierzchowne, ale
moze to powodowaé takze plusy, do ktérych mozna zaliczy¢ zwigkszong akceptacj¢ réznych
stylow zycia i duzg wolnosc¢ osobista, niemniej jednak izolowanie si¢ i odgradzanie od sgsiadow
prowadzi do dezintegracji struktury spotecznej przedmie$¢’®,

Koszty jakie niesie ze sobg nicodpowiednie planowanie i brak kontroli ,,rozlewajace;j
si¢” zabudowy sprawiaja, ze ludnos¢ mieszkajaca w suburbiach musi si¢ boryka¢ czesto ze
stratag czasu na przejazdy i dojazdy. Jest to znaczny koszt spoleczny ponoszony przez
mieszkancow przedmiesé, wynikajacy ze ztego rozplanowania otoczenia, w ktorym zazwyczaj
nie maja swoich miejsc pracy i sa zmuszeni do dalekich dojazdow, niedostosowanym do

przyplywu nowych mieszkancow uktadem komunikacyjnym. W najwiekszych miastach Polski

76 A. Kowalewski, Raport o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach niekontrolowanej urbanizacji w
Polsce, [w:] Opinie i ekspertyzy na konferencje o ekonomicznych stratach i spolecznych kosztach niekontrolowanej
urbanizacji w Polsce, Fundacja rozwoju demokracji lokalnej, Warszawa 2014, s. 13-16.

7 K. Heffner, op. cit., s. 87.

78 J. Laskowska-Otwinowska, Spoleczne skutki rozprzestrzeniania si¢ miast, [w:] Raport miasto za miastem, pod
red. K. Kamienieckiego, Warszawa 2002, s. 43.
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doprowadzito to do rekordowo niskich predkosci przejazdow w skali kontynentu. Niesie to ze
sobg dodatkowe konsekwencje. Duze odleglosci powigzane z powolnym przemieszczaniem si¢
powodujg pogarszajaca si¢ dostepnos¢ ustug, zarowno handlu jak i kulturalnych. Oprocz tego
oddziatuje to na jako$¢ zycia rodzinnego i na spoteczne kontakty, gdyz osoby z ktoérymi si¢ je
dotychczasowo utrzymywato mieszkaja ,,za daleko” i jedzie si¢ do nich ,,zbyt dtugo”. Innym
znamiennym w skutkach kosztem jaki ponosza mieszkancy rozrastajacych si¢ przedmiesé, jest
spadek bezpieczenstwa na drogach, powodowany wzmagajacym si¢ ruchem ulicznym. Jego
intensyfikacja wiaze si¢ jednoznacznie z wigkszg liczbg wypadkoéw, prowadzac tez problemow
zdrowotnych.

Suburbanizacja takze problem centrow miast. Te opuszczane przez klasy S$rednie i
wyzsze stajg si¢ osrodkami biedy, ludzi starszych i patologii, co staje si¢ widoczne m.in. na
przyktadzie todzi. To takze poglebia caly proces, gdyz wzmaga krytyczne postrzeganie

srddmiescia posrod mieszkancow catego miasta i zacheca do wyprowadzki z niego”.

7 Tamze.
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3.3.2. Skutki ekonomiczne

Nieodpowiedzialne przeznaczanie terenow pod zabudowg, a w szczegdlnosci
rozpraszanie jej, skutkuje wysokimi kosztami i jest duzym zagrozeniem dla funkcjonowania
panstwa. Jak wskazujg badania, straty finansowe wynikajace z niekontrolowanego rozrastania
si¢ zabudowy przybraty znaczace rozmiary, czg$¢ z tych strat mozna wyliczy¢, natomiast w
przypadku pozostatych musimy bazowa¢ na szacunkach®’.

Pierwszym z kosztow sa straty, ktoére ponosza gminy w zwigzku z nieracjonalnym
przeznaczaniem terendw pod zabudowe mieszkaniowa. Jest to SciSle zwigzane z
wykupywaniem gruntéw pod drogi dla terenéw mieszkaniowych, ktore wyznaczyly w planach
miejscowych, a takze =z budowaniem infrastruktury technicznej. Co ciekawe,
najprawdopodobniej wiele z tych terendw moze nigdy nie by¢ zagospodarowanych. Czemu?
Wynika to z nieodpowiedniego oszacowania potrzeb gmin, by osiedli¢ tam nowych
mieszkancow. Wedlug réznych badan kwoty strat oscyluja w przedziale od 40 do 129
miliardow ztotych®!. Sg to pienigdze, ktorych wiele gmin nie bedzie w stanie zarobié i
doprowadzi je to do bankructwa. W zwiazku z takim ksztattowaniem planéw miejscowych
przez kraj przelata si¢ fala pozwoéw o odszkodowania, ktore moga osigga¢ wysoko$¢ nawet
kilkuset milionéw ztotych. Niestety problem ten nie podlega statej obserwacji i nie sposob jest
obecnie oszacowad, jakie przyniesie gminom straty®2.

Innym znaczacym problemem dotykajagcym finansow jest utrudniona $ciggalnos¢ renty
planistycznej, bedacej optatg wiasciciela gruntu za wzrost jego wartosci w wyniku uchwalenia
planu miejscowego. Zgodnie z obowigzujgcym prawem moze ona by¢ pobrana jedynie przez 5
lat od ustanowienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu,
w dodatku dopiero w momencie sprzedazy gruntu. W praktyce jednak w wickszosci
przypadkow do transakcji dochodzi po okresie pigciu lat. Innym problemem zwigzanym z
optatami jest to, Ze czgsto okreslenie jej wysokosci jest bardziej kosztowne niz faktyczna
warto$¢ takiej optaty, co przyczynia si¢ do braku optacalnosci catego przedsiewziecia®®. Poza

tym stopien jej $ciggalno$ci w Polsce jest dosy¢ niski®*.

80 A. Kowalewski, op. cit., s. 13-16.

81 Tamze.

82 Tamze.

8 C. Brzezinski, Wybrane problemy zagospodarowania przestrzennego w Polsce, [w:] Acta Universitatis
Lodziensis. Folia Oeconomica, £.6dz 2013, s. 109.

AL Olbrysz, J. Kozinski, Raport o finansowych efektach polskiego systemu gospodarowania przestrzeniq,
Lesznowola 2011, s. 4.
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Ekspansja zabudowy czgsto prowadzi takze do nieracjonalnie podjetych decyzji o
lokalizacji inwestycji. W konsekwencji kosztem rozproszenia zabudowy jest warto§¢ zniszczen
budynkow i infrastruktury na terenach, ktore sa przewidziane pod inne funkcje, ktore pod t¢
infrastrukture i zabudowg si¢ nie nadaja. Znamienny wptyw na wzrost strat ponoszonych przez
gminy zwigzany jest tez z odszkodowaniami, ktore trzeba wyptaci¢ poszkodowanym przez
wyburzenia®. Dotyczy to wybudowanych budynkéw na terenach przeznaczonych pod
autostrady czy infrastruktur¢ przesytowa. Zjawisko to migdzy innymi mozna powigzaé z
lokalizowaniem przedsiewzie¢ na obszarach zagrozenia powodziowego, a takze na terenach
osuwisk. Wedhug map zawartych w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030
w wielu powiatach nawet 30% mieszkancow jest zagrozonych zalaniem z powodu inwestycji
usytuowanych w lokalizacjach zagrozonych powodzig®®. Skale problemu obrazuje koszt
powodzi z 2010 roku. Straty w jej wyniku oszacowano na okoto 12 miliardow ztotych®’.
Wynika to wlasnie z powodu istniejacej zabudowy w dolinach rzek. Mimo Ze do 2016 roku
prawo zabranialo zabudowywania takich terendw, okoto 80% gmin zlokalizowanych w
centralnej Polsce w planach miejscowych postanowito przeznaczy¢ przynajmniej fragment
terendw zalewowych pod zabudowe®.

Problemem, ktéry ma duzy wptyw na ponoszone koszty jest konieczno$¢ budowy i
utrzymania infrastruktury technicznej, ktora jest niezbgdna dla wigkszosci inwestycji.
Chaotyczna ekspansja zabudowy skutkuje wieloma kilometrami kanatow, wodociagow, sieci
cieplowniczych, energetycznych, gazociggow, a takze sieci telekomunikacyjnej, nie
zapominajac drogach, chodnikach i o$wietleniu. Skutkiem tego jest fakt, iz mniej niz 30%
mieszkancow wsi posiada dostep do kanalizacji sanitarnej®®. Koszty infrastruktury techniczne;j
wiaza si¢ to nie tylko z budowg i remontami, wynikajg tez ze strat na przesyle, a w przypadku
drog takze z konieczno$ci od$niezania. Powstajace podmiejskie osiedla potrzebujg tez
infrastruktury spotecznej takiej jak szkoty, przedszkola, punkty medyczne, ktoére takze
wymagaja duzych naktadow pieni¢znych. Nieracjonalne przeznaczanie terenéw pod zabudowe

i infrastrukture skutkuje przekroczeniem mozliwosci finansowych wielu gmin®. Istniejgce

8 C. Brzezinski, Wybrane problemy...,s. 107.

86 A. Kowalewski, op. cit., s. 13-16.

87 Program Bezpieczenistwa Powodziowego w Dorzeczu Wisly Srodkowej — Zatozenia, 2011, s. 6.
88 C. Brzezifiski, Wybrane problemy...,s. 112,

8 Tamze, s. 107.

%0 Tamze.
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analizy potwierdzaja takze, ze gminy podmiejskie, na ktore ,,rozlewa si¢” zabudowa ponosza
wigksze koszty zwigzane z ochrong srodowiska’!.

Natomiast kosztem finansowym ponoszonym przez mieszkancow sa tu oplaty za
przejazdy transportem indywidualnym. Rozproszona zabudowa ogranicza mozliwosci
transportu publicznego, dlatego tez mieszkancy przedmies¢ decyduja si¢ na dojazdy
samochodami. Skutkuje to niskg wydajnosciag w pracy, co moze powodowac nizsze zarobki,
optaty na opieke nad dzie¢mi czy tez nad osobami starszymi. Wedlug szacunkow koszty
dojazdow do pracy z odleglosci powyzej 5 km si¢gajg 26 mld zt rocznie, a straty czasowe
wynosza 610 mld osobogodzin, co tez mozna przeliczy¢ na pienigdze — ponad 8 mld z1°2. Brak
hamowania suburbanizacji moze mie¢ dalekosiezne konsekwencje w tym zakresie. Najlepiej
obrazuje to fakt, iz w gminach lezacych obok miast wojewoddzkich do 2002 roku przypadato
mniej aut na 1000 mieszkancoOw niz w miastach wojewddzkich. Dane pokazuja, Ze ta sytuacja
zmienita si¢ w 2010 r. i wskaznik dotyczacy przedmies¢ ,,przeskoczyl” wyniki miast
wojewodzkich i caly czas roénie. Co raz liczniejsze samochody na obszarach suburbiéw
skutkuja co raz liczniejszymi dojazdami do miejsc pracy najczesciej zlokalizowanych w
centrach miast, co prowadzi do zwigkszenia si¢ ruchu w miescie, ktory z kolei powoduje
obnizenie jakosci zycia i sktania mieszkancow do wyprowadzki na przedmiescia. Dodatkowo
intensyfikacja przejazdéw samochodowych prowadzi do zwigkszenia finansowania budowy
drog przez gminy co przyczynia si¢ do wzmagania ruchu drogowego. W konsekwencji proces
ten prowadzi do ,,blednego kota™?

Kwestig wartg poruszenia sg tez koszty ryzyka zwigzanego z inwestowaniem. Duze
obszary przeznaczone pod zabudowe utrudniaja koordynacje i przygotowywanie terendow na
inwestycje. Problem stanowi tez tzw. ,banka spekulacyjna”, ktora tworza nadwyzki
przeznaczonych terenéw pod zabudowe. Dodatkowo problematyczne jest tez przekonanie
wielu wlascicieli gruntow rolnych, ze kazda dziatke rolng mozna odrolni¢ i zabudowac.
Powoduje to wzrost cen na rynku nieruchomosci i nieproporcjonalnie wysokie ceny gruntow w
stosunku do ich realnej wartosci, zwazywszy na to, ze nie posiadaja one czesto odpowiednie;j
infrastruktury technicznej, a takze nie zawsze posiadaja optymalna lokalizacje. Skutkuje to
przeptacaniem za grunty przez gminy, ktore chca wybudowaé inwestycje. Sg one zmuszone

wykupywac grunty po zawyzonych cenach rynkowych.

o1 J. Smutek, Suburbanizacja, rozwdj niezréwnowazony i jego konsekwencje dla wydatkéw gmin w Polsce, [w:]
»Handel Wewngtrzny” 2012, tom 2, s. 150-151.

9 A. Kowalewski, op. cit., s. 13-16.

3 J. Smutek, op. cit., s. 149-150.
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Jako koszt mozna tez traktowac¢ tak zwane utracone korzysci. Wynikajg one z rezygnacji
inwestorow z zainwestowania w danych miejscach z powodoéw nieracjonalnie i niewtasciwie
wykorzystanych terenéw, co obniza walory danej lokalizacji. Dotyczy to zardwno inwestoréw
polskich jak i =zagranicznych, co powoduje, ze polska gospodarka obniza swoja

konkurencyjno$¢ wzgledem innych panstw?*.

% A. Kowalewski, op. cit., s. 13-16.
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3.3.3. Skutki przyrodnicze

Rozprzestrzenianie si¢ zabudowy mieszkaniowej na obszary, ktore zajmowaly
pierwotnie taki i pola moze skutkowa¢ wymieraniem istniejacej fauny. Ptaki myla swoje
dotychczasowe pozywienie z elementami antropogenicznymi takimi jak: fragmenty cegiet czy
kafli, szkto, folie itd. Mozna w tym przypadku zastosowa¢ pewna analogi¢ do mieszkancow
centréw miast — oni tak jak zwierzeta uciekajg ze swoich ,,naturalnych” srodowisk by osiedli¢
sie w bardziej korzystnym dla siebie miejscu®®. Na zwierzeta negatywnie wptywa takze rosngcy

ruch uliczny, gdyz wiele z nich ginie pod kotami samochodow.
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Fot. 3.4. Ulica Szczecinska — koziol sarny potrqcony przez pojazd

Niekontrolowany rozrost przestrzenny powoduje znaczne pogorszenie jakosSci
srodowiska na obszarach, na ktorych wystepuje. Skutkuje to nie tylko wickszymi wydatkami
na jego ochrong, ale takze na kompensacjg¢ strat tj. przywracanie waloréw przyrodniczych, ktore
tereny te tracag pod wplywem ,,rozlewania si¢” zabudowy. Mozna by powiedzie¢ jednak, ze
pogorszenie si¢ stanu Srodowiska jest nieuchronne i jest naturalnym procesem, do ktorego
przyczynia si¢ rozwoj gospodarczy. Niemniej utrata walorow srodowiskowych powinna by¢
minimalizowana, by nie dochodzito do rozdrobnienia lub zaniku korytarzy ekologicznych, a
takze korytarzy przewietrzania. Skutkiem ekspansji zabudowy jest takze degradacja krajobrazu.
Zagospodarowywanie terenéw cennych pod katem estetycznym, kompozycyjnym i

widokowym powoduje podniesienie kosztow kompensacji. Nieracjonalne wykorzystywanie

95 F. Springer, op. cit., s. 15.
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zasobow naturalnych powoduje tez bezpowrotng utrate terenow o walorach rekreacyjnych, a
takze prowadzi do niszczenia zieleni sprzyjajacej odpowiedniemu obiegowi powietrza®.

Suburbanizacja niesie ze sobg znacznie wigcej skutkow. Degradacja gleb, ciekow
wodnych, to kolejne z przyktadow niebezpiecznego wpltywu ekspansji zabudowy. Przyczynia
sic do nich wybrakowana infrastruktura techniczna, w szczegélnosci brak lub zie
funkcjonowanie wodociggow i kanalizacji, ktore powoduja, Ze tereny te — by przywroécié je do
stanu korzystnego dla $rodowiska — wymagaja duzych nakladow finansowych na
renaturalizacje. Do poprawy stanu $rodowiska mogtyby takze si¢ przyczyni¢ wszelkie formy
ochrony obszarowej, ktore nie zawsze sg zgodne z wolg mieszkancow, gdyz powoduja
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu®’.

Zbyt duza presja na srodowisko moze spowodowac jego znaczng degradacje, co niesie
ze sobg spadek jakosci warunkow zycia, w tym pogorszenie si¢ stanu zdrowia mieszkancow, a
to z kolei przyczynia si¢ do zwigkszonych wydatkdéw na jego ochrone’®. Powstawanie
budynkow na terenach niezagospodarowanych powoduje takze zanik tych obszarow. Tracg na
tym tgki, pola, lasy jak i rowniez tereny podmokte, bgdace naturalnym domem ro$lin i

zwierzat™.

% A. Kowalewski, op. cit., s. 13-16.
o7 Tamze.

%8 Tamze.

9 K. Kamieniecki, op. cit., s. 15.
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3.3.4. Skutki funkcjonalno-przestrzenne

Suburbanizacja niesie ze sobg wiele skutkéw, w tym tych dotyczacych przestrzeni i
funkcji. Czgsto sa one zwigzane przyrodniczymi oraz finansowymi efektami ekspansji
przestrzennej zabudowy. Przede wszystkim ,,rozlewanie si¢” miast przyczynia si¢ do degradacji
krajobrazu naturalnego jak i kulturowego. Powoduje ono przystanianie terenow otwartych,
wizualng dewastacj¢ przestrzeni, obnizenie jej walorow estetycznych. Trudno jest mowi¢ w
tym kontekscie o sposobie mierzenia tych strat ze wzgledu na niewymierng wartos¢ krajobrazu.
Tak samo mozna ,,wyceni¢” degradacj¢ uktadow urbanistycznych i ruralistycznych, ktore
czestokro¢ bezpowrotnie niszczy pojawiajgca sic nowa zabudowa, niekoniecznie wpisujaca si¢
w istniejagcy wczesniej uklad przestrzenny danej miejscowosci. To samo dotyczy
nowoczesnych form budownictwa, w ktorych brak nawigzania do architektury regionalnej, a
ktore sa domeng przestrzeni suburbiow. Jednoznacznie wynika z tego, ze suburbanizacja
przyczynia si¢ do spadku wartosci przestrzeni i braku poszanowania dla tozsamosci
narodowej'%. Oprocz ewidentnych konsekwencji dla rozlewajacych si¢ przedmies$é niesie ze
sobg niekorzystne skutki dla centrow miast, z ktorych ,,uciekaja” mieszkancy. Przestrzen ich
srodmies¢ w wyniku porzucenia przez mieszkancow takze traci na swoich walorach. Efektem
tego sg porzucone fabryki, budynki z odpadajgcym tynkiem, okna bez szyb zabite deskami!?!.

Jednym z efektéw suburbanizacji sa takze obszary tylko o jednej funkcji —
mieszkaniowej. Staja si¢ one ,,sypialniami miast”, gdyz cze¢sto na tych terenach dostep do
jakichkolwiek ustug jest mocno ograniczony. Szkody jakie niesie ze soba suburbanizacja sg
takze $cisle zwigzane ze skutkami wymienionymi w podrozdziatach 3.3.1. — 3.3.3., takimi jak
przeznaczanie wigkszej liczby terendw na inwestycje drogowe, szkoty itp., dlatego tez skutki

te nie zostatly powielone tym podrozdziale.

100 ¢ Brzezinski, System prawny planowania przestrzennego w Polsce i jego konsekwencje przestrzenno-
finansowe - wybrane problemy, dostep:
https://www.researchgate.net/publication/283081673_SYSTEM_PRAWNY PLANOWANIA PRZESTRZENN
EGO_W_POLSCE I JEGO KONSEKWENCJE PRZESTRZENNO - FINANSOWE -

_WYBRANE PROBLEMY, przegladane: 14.06.2016 r.

101 K, Kamieniecki, op. cit. s. 15.
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Fot. 3.5. Jagodnica — wspélczesna zabudowa pozbawiona cech regionalnych

Mirabelkowa Aleja” przy ul. Marszatkowskiej. Wspolczesna zabudowa ingerujgca w

2

Fot. 3.6. Osiedle

wiejski krajobraz
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4. Charakterystyka i analiza obszaru opracowania

4.1. Lokalizacja

Teren opracowania obejmuje fragment osiedla administracyjnego Ztotno, potozonego
w dzielnicy Polesie w zachodniej czeéci miasta £.6dZ w wojewodztwie todzkim, przy granicy z
miastem Konstantynéw £6dzki i gming Aleksandréw Lodzki. W jego zakres wchodza osiedla

nieurzedowe takie jak: Huta Jagodnica, Nowe Ztotno i Stare Ztotno.

[ 1 OBSZAR OPRACOWANIA

Rys. 4.1. Lokalizacja badanego obszaru w miescie Lodzi

Zrédlo podktadu: https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/e/e6/%C5%81%C3%B3d%C5%BA_-
_districts_(labels).svg/2000px-2%C5%81%C3%B3d%C5%BA_-_districts_(labels).svg.png.

Badany obszar sgsiaduje:

-od potnocy z osiedlem Teofilow - Wielkopolska (miasto £.6dz),

-od zachodu ze wsiag Antoniew (gmina Aleksandréw Lodzki), osiedlami Niesigcin i
Rszew (miasto Konstantynéw £odzki),

-od potudnia z osiedlem Srebrna (miasto Konstantynow Lodzki),

-od wschodu z osiedlem Brus i Zdrowie (miasto £.6dz).
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4.2. Suburbanizacja — problem Lodzi

O tym, ze obszar osiedla Ztotno podlega ekspansji zabudowy o charakterze
suburbialnym mogg §wiadczy¢ analizy zawarte w podrozdziale: 4.3.1. Ekspansja zabudowy na
przestrzeni lat. Oprocz tego wg Klaassena i Paenlincka suburbanizacj¢ sygnalizuje przyptyw
mieszkancow na przedmie$ciach miasta przy jednoczesnym ich ubytku w jego centrum!'®?,
Mozna to spostrzec na podstawie wykresow 4.1., 4.2. 1 4.3. Pierwszy z nich obrazuje przyrost
liczby mieszkancow na Ztotnie, drugi pokazuje odwrotng tendencje w centralnej dzielnicy
Lodzi jaka jest Sroédmiescie. Na przyktadzie wykresu 4.3. mozna zaobserwowaé jak

procentowo ksztattuje si¢ przyptyw i ubytek mieszkancow na tych obszarach.
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Wykres 4.1. Liczba mieszkancow osiedla Ztotno. Lata 2003 — 2016.

Zrédilo: Uchwaly Rady Miejskiej w Eodzi w sprawie uchwalenia budzetu miasta Lodzi na lata 2003 —
2016.
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Wykres 4.2. Liczba mieszkancéw dzielnicy Srodmiescie. Lata 2003 — 2016.

Zrédio: Uchwaly Rady Miejskiej w £odzi w sprawie uchwalenia budzetu miasta Lodzi na lata 2003 —
2016.

102 R, Bul, op. cit., 5.46.
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Wykres 4.3 Roczny przyrost liczby mieszkancow. Lata 2004 — 2016
Zrédlo: Uchwaly Rady Miejskiej w Lodzi w sprawie uchwalenia budzetu miasta Lodzi na lata 2003 —
2016.

Osiedle Ztotno doswiadcza stalego przyptywu mieszkancow w przeciwienstwie do
Srédmiescia, bedacego centralng dzielnica miasta, oprocz roku 2013, w ktérym doszto do
zmiany granic osiedla. Potwierdza to fakt, ze na obszarze opracowania dochodzi do procesu
suburbanizacji. Niestety nie sg dostepne dane dotyczace kierunkéw migracji mieszkancow,

dlatego tez nie mozna wywnioskowac¢ skad pochodza nowi mieszkancy Ztotna.
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4.3. Uwarunkowania historyczne — ewolucja przestrzenna obszaru

Pierwsze $lady osadnictwa na terenach dzisiejszego Ztotna pochodza z okresu neolitu
(5200-1900 p.n.e.). W tym czasie tereny Nowego Ztotna byty zasiedlane przez przedstawicieli
kultury ceramiki grzebykowo-dotkowej (3100-1600 p.n.e.), natomiast obszar historycznej
osady Cyganka przez reprezentantow kultury pucharéw lejkowatych (3700-1900 p.n.e.)'%.
Pozostalosci po osadnictwie z okresu $redniowiecza zlokalizowane na Nowym Zlotnie
pochodzg najprawdopodobniej z jego poczatkow, czyli z lat 570 r. — 1250 r. n.e.'%,

Historia dzisiejszego Ztotna rozpoczyna si¢ na przetomie XIV i XV wieku, kiedy to na
jego obszarze zaczgto si¢ pojawia¢ osadnictwo wiejskie. Obszar dzisiejszej Lodzi w tym
okresie byt podzielony migdzy trzy powiaty, co wynikneto z przemian z II polowy XIV w., w
ktorym to si¢ pojawity w miejsce kasztelani. Zmiana ta przyniosta takze ze sobg przesunigcia
granic administracyjnych, w wyniku ktoérych opracowywany obszar znalazt si¢ w poblizu
poludniowo-wschodniej granicy powiatu feczyckiego, natomiast £.6dz znajdowata si¢ w
powiecie brzezinskim. Fakt, ze powiat do I potowy XIX wieku byl najmniejsza jednostka
samorzadowga skutkowat tym, ze przy poborze podatkéw uwzgledniato si¢ dodatkowo podziaty
na mniejsze parafie. Opracowywany obszar od tego momentu zaczat podlega¢ pod powstata
przed XIV wiekiem parafi¢ w Kazimierzu!®>.

Wie§ Zlotno zostata zalozona w 1426'% lub 1434 roku. Wydzielono jg z sasiednie;j,
starszej wsi — Zabice Wielkie!?”. Pierwsza whascicielkg osady byta najprawdopodobniej Dorota
z Zabic, 6wczesna wiascicielka Zabic Wielkich!'%®. Juz od tamtego okresu Ztotno byto zwarta,
obustronng ulicowkg'?, co jest typowe dla dominujacego Owczesnie osadnictwa na prawie
niemieckim, charakteryzujacego si¢ takze niwowo-tanowym uktadem pol. Geneza jego nazwy
pochodzi prawdopodobnie od konkurencji migdzy osadami. Ztotno w swoich poczatkach nosito
nazwe ,,Ztotna” co mogto podkresla¢ jego wyzszo$¢ wzgledem sasiedniej Srebrnej'!?. Wies

Jagodnica, ktora dzisiaj znajduje si¢ w obrebie osiedla Ztotno pojawila si¢ po raz pierwszy w

103 Zatgeznik nr 2 do uchwaly nr XCIX/1826/10 rady miejskiej w Lodzi z dnia 27 pazdziernika 2010 r., Studium
Uwarunkowan i Kierunkéow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi zalqczniki, zalacznik nr 11, lista
stanowisk archeologicznych z terenu Lodzi znajdujgcych si¢ w ewidencji i rejestrze zabytkow archeologicznych
WUOZ, wg kart obszarow AZP, s. 101-120.

104 A, Rosin, , £6dz: Dzieje miasta..., s. 69-70.

105 Tamze, s. 65-66.

106 K. Badziak, K. Chylak, M. Lapa, £5dz wielowyznaniowa. Dzieje wspélnot religijnych do 1914 roku, 1.6dz 2014,
s. 75.

107 T, Nowak, H. Zerek-Kleszcz, Dzieje wsi Zabice do 1821 r., [w:] Konstantynow £édzki. Dzieje miasta, pod red.
M. Nartonowicz-Kot, £.6dz 2006, s. 13.

108 K. Latocha, T Nowak, Réd Nateczéw w Ziemi teczyckiej w péznym Sredniowieczu, [w:] Rocznik £6dzki, pod
red. M. Nartonowicz-Kot, tom LVI, L.6dz 2009, s. 18.

109 A, Rosin, £6dz: Dzieje miasta..., s. 150.

10°F Q. Kossmann, Rozwdj terendéw rolniczych w puszczy tédzkiej: wiek XII-XVIII, £6dz 1934, s. 7.
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regestrze podatkowym z 1576 r., pomingl ja natomiast prymas Jan bLaski w ,, Liber
Beneficorum” sporzadzonym w latach 1511-1523 co moze sugerowaé, ze osada powstata
pomiedzy 1523 a 1576 rokiem'!!. Niemniej jednak istniejg zrodta wskazujace, ze karczowanie
puszczy 10dzkiej na tym obszarze przebiegato juz od 1420 roku'!’. Jej nazwa zostala
prawdopodobnie nadana przez osadnikow pochodzacych z Mazur''3. W swoich poczatkach
byta ona najprawdopodobniej wsig ulicowg!!*, co takze jak w przypadku Zlotna moze wynikaé

z osadnictwa na prawie niemieckim i sugeruje niwowo-tanowy uktad pol.

Rys. 4.2. Ziotno (Stare Ztotno) — wspélczesny ukiad przestrzenny wsi i przypuszczalny pierwotny zasieg wsi

Zrédio: M. Koter, Relikty osadnictwa wiejskiego w planie wspélczesnej Lodzi, [w:] ,, Przeglad Geograficzny”,
pod red. S. Leszczyckiego, tom XLVIII, zeszyt 4, Warszawa 1976, s. 680.

Ztotno i Jagodnica byty wsiami szlacheckimi. Druga z nich w XVI w. nalezata w catos$ci

do Wojciecha Betdowskiego, natomiast pierwsza ulegla podziatlom wlasnosciowym jak wiele

LA, Grzegorczyk, Wsie podiddzkie w XVI wieku; Wiek XVII —rozwdj i kleski, [w:] Hlustrowana Encyklopedia
Historii Lodzi, £.6dz 2009, nr 2, s. 9.

112 B, 0. Kossmann, Die deutschrechtliche Siedlung in Polen (schemat), [w:] Die deutschrechtliche Siedlung in
Polen: dargestellt am Lodzer Raum, Lipsk 1939.

113 Stownik geograficzny Krolestwa Polskiego i innych krajéw stowianskich, pod red. F. Sulimierskiego, B.
Chlebowskiego, W. Walewskiego, tom V, Warszawa 1884, s. 680.

114 M. Koter, Relikty osadnictwa wiejskiego w planie wspéiczesnej Lodzi, [w:] ,,Przeglad Geograficzny”, pod red.
S. Leszczyckiego, tom XLVIIL, zeszyt 4, Warszawa 1976, s. 671.
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innych wsi w tym okresie i oprocz wyzej wymienionego miata jeszcze trzech wiascicieli'!>.

Wedhug regestrow podatkowych z 1576 r. Jagodnica obejmowata 5 tanow. Z tych samych
dokumentéow wynika, ze Ztotno powierzchniowo bylo mniejszg wsig — zajmowata ona 3 1 %4
fana i byla czgéciowo opustoszala. Wedlug zrodet z lat 1552-1576 zamieszkiwato w niej 7
chlopow, 1 rzemieslnik, a we wsi znajdowata si¢ jedna karczma, ktérej funkcjonowanie
polegato glownie na sprzedazy piwa!'®.

W XVII wieku Ztotno przeszto w posiadanie wlasciciela sasiedniej wsi Srebrna, lezacej
dzisiaj w granicach administracyjnych Konstantynowa L.6dzkiego. Decyzja o kupnie wsi mogta
nie naleze¢ do udanych, gdyz w wyniku potopu szwedzkiego zaréwno Ztotno jak i Jagodnica
ulegly znaczacym zniszczeniom spowodowanym przez pozary'!’. Do tragicznej sytuacji
obszaru mogly si¢ takze przyczyni¢ epidemie nawiedzajgce region w tym okresie!'®. Z drugie;j
wsi z kilku gospodarstw do konca wieku zachowaly si¢ tylko dwa, zniszczeniu ulegl takze
folwark. Ztotno natomiast w 1687 r. obejmowato 5 zagréd oraz dwie niezamieszkate chalupy.
Od XVIII wieku uktad agrarny podtédzkich wsi byl mocno rozdrobniony. Podtuzny podziat
pol skutkowal tym, Zze niektore z pasm mialy kilka metrow szerokosci majac nawet do 2 km
dtugosci''®. W tym okresie we wsi Jagodnica funkcjonowaty 3 zagrody wraz z folwarkiem.
Okoto 1750 r. folwark pojawit si¢ takze w Ztotnie, w ktérym to w tamtym czasie mieszkato 5
zagrodnikow, czyli chtopéw posiadajacych wlasne zagrody i okoto 4-5 ha ziemi, a takze 4
komornikow, ktorzy nie posiadali wlasnych domostw. W zwiazku z tym, ze wtasciciel Ztotna
posiadat swoje gospodarstwo w osadzie Srebrna, chtopi byli zmuszeni odrabia¢ panszczyzng
wlasnie w tej wsi'?0,

W poczatkach XIX wieku na obszarze dzisiejszego Ztotna powstata huta szkta, stad
nazwa wspotczesnego osiedla, polozonego w zachodniej czesSci opracowywanego obszaru -
Huta Jagodnica. W owym czasie przynalezata ona do parafii w Kazimierzu. W 1827 roku
istniatlo tam 17 domdéw zamieszkiwanych przez 189 mieszkancow. W tym okresie

funkcjonowat takze prywatny Folwark Jagodnica z 1 domem i 16 mieszkancami'?!

. Poczatek
XIX wieku obfituje takze w pojawianie si¢ nowych osad, takich jak Grabieniec znajdujacy si¢
czgSciowo w potnocnej czgéci opracowania, ktory pojawit si¢ pomigdzy dzisiejsza ulica

Szczecinska i Rabienska jako kolonia olederska w latach 1782 — 1795. Wie$ ta posiadata

15 A. Rosin, £6dz: Dzieje miasta...,s. 102.

116 Tamze, s. 1031 106.

"7 E. O. Kossmann, Sladami..., £6dz 1934, s. 29.

18 Tamze, s. 30.

19 A Rosin, £6d%: Dzieje miasta..., s. 132 i E. O. Kossmann, Sladami..., s. 150.
120 A, Rosin, £6dz: Dzieje miasta...,s. 132.

121 Stownik geograficzny ..., tom 11, s. 370.
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rozproszong zabudowe, a jej mieszkancy, ktorzy byli w wickszosci Polakami pracowali w
hutach szkta'?2, Zrodta podajg takze, ze w tym okresie pojawit si¢ Folwark Jagodnica Ztotna, a
pénocna czes$¢ obszaru opracowania weszla w sklad zaktadanych w podobnym okresie kolonii
olederskich, takich jak: Holendry Rabienskie (Antoniew), Katowskie (Grabieniec) i
Radogoskie (Zabieniec). Jednoczes$nie powstala osada posiadajgca wilasng karczme -
Cyganka'?’. W tym okresie pojawila si¢ tez miejscowo$¢ Zlotno Jagodnica zamieszkiwana
przez 144 mieszkancéw w 12 domach. Liczba mieszkancow przypadajaca na 1 dom moze
sugerowac, ze wsie te zamieszkiwata biedna ludnos¢, ktéra nie posiadata prywatnych i
odrebnych miejsc zamieszkania i zajmowatla si¢ zazwyczaj wyrebem laséw, sukiennictwem, a
takze jak w przypadku Huty Jagodnicy i Grabienica — pracg w hucie. Dzigki miedzy innymi tym
ludziom L6dz w poczatkach swojego przemystowego rozwoju rozpoczetego okoto 1823 r.
zyskata duzo taniej sity roboczej'?*.

Przed uwtlaszczeniem chlopow zatozono takze prywatng koloni¢ Jagodnica — Ztotno, a
takze wie$ Leondow sasiadujaca ze Starym Ztotnem. To przyszio w 1864 r. i spowodowato
licznie przebudowy wsi. Przemiany dotyczyly regulacji uktadow przestrzennych. Polaczenie i
ponowne rozdzielenie gruntéw przyczynito si¢ do ulatwienia urbanizacji i uprzemystowienia
wielu podtédzkich miejscowosci bedacych dobrami szlacheckimi. W wyniku przemian
zniknegto wiele zabudowan zagrodowych, w wigkszo$ci przypadkow przemiany przetrwaty
glownie dwory szlacheckie, ktore przedstawialy wicksza wartos¢ niz zabudowa chtopska. Na
Ztotnie (Stare Ztotno) przemiany dotyczyty gldwnie ulicy siedliskowej, wyprostowano ja oraz
przedtuzono. W wyniku tego procesu zabudowa zostala rozrzedzona. Przeksztatceniom ulegta
takze $redniowieczna Jagodnica. Procesy te przyczynity si¢ rowniez do pojawienia si¢ nowych
osad na terenie dzisiejszego osiedla Ztotno. A byly to osady: Zadraz (przy ulicy Szczecinskiej),
Odzierady (przy ulicy Rabienskiej), a takze Jagodnica — Nowiny (przy ulicy Ztotno) 25,

W okolicach 1880 roku rozpoczat si¢ naptyw osadnikoéw niemieckich na Ztotno, przede

wszystkim z terenéw Slaska!26,

Skutkowato to pojawieniem si¢ nowych mieszkancow i
powstawaniem nowej zabudowy. Wg danych z 1882 roku wigksza liczb¢ mieszkancow na

folwarku Jagodnica Ztotna w pordwnaniu z poczatkiem wieku. Mieszkaty tam 72 osoby w 3

122 A Rosin, £6d%: Dzieje miasta..., s. 132 i E. O. Kossmann, Sladami..., s. 142, 145 i 146.

123 M. Koter, Relikty osadnictwa wiejskiego i podmiejskiego w planie wspdtczesnej Lodzi, [w:] Atlas Miasta £odzi,
plansza LXI, £.6dz 2012.

124 A. Rosin, £6dz: Dzieje miasta...,s. 132.

125 Tamze.

126 A. Breyer, Die deutschen Dérfer der Umgegend von Lodz mit Karte Deutsche Siedlungen der Umgegend von
Lodz, [w:] Deutsche Monatshefte in Polen, Zeitschrift fiir Geschichte und Gegenwart des Deutschtums in Polen,
zeszyt 5/6, 1935.
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domach, a grunty obejmowaty 553 morgi ziemi. Wie$ Jagodnica Ztotna liczyla w tamtym czasie
29 osadnikow, posiadajagcych powierzchni¢ 447 morg, a osada Leonowo (Odzierady) miata w
tym czasie 3 osadnikéw i 80 morg. Natomiast w Hucie Jagodnicy, ktora staje si¢ w tamtym
okresie zasciankiem (zamieszkuje tam zubozala szlachta), liczba mieszkancéw znaczaco
zmalata w pordwnaniu z poczatkiem wieku, spadajac do 122 os6b, zamieszkatych w 15 domach
i obejmujgcych 420 morg ziemi'?”. Odzierady natomiast w 1886 roku liczyly 22 mieszkancow,
zamieszkatych w 4 domach i obejmowaty 50 morg!28,

Taki przypltyw ludnosci przyczynit si¢ do intensywnej parcelacji na przetomie XIX i
XX wieku, najlatwiej byto tego dokona¢ wobec wsi o duzych nadziatach ziemi, natomiast
najtrudniej w starych wsiach, w ktorych mieszkancy przyzwyczajeni do uktadu dziatek opierali
si¢ przemianom, dodatkowo osady te cechowaly waskie i podluzne dziatki nietatwe to
parcelowania. Dzigki tym procesom pojawity si¢ osady podmiejskie, przedmiejskie, willowe,
w tym we wschodniej czgéci dzisiejszego Zlotna takie jak Nowe Ztotno, czy tez Cyganka, ktora
to przezywata swoj rozrost dzigki potozeniu przy fabryce na osiedlu Mania, nalezacej do Adolfa
Schmidta'?’, a takze innym obiektom przemystowym zlokalizowanym w sasiedztwie jak np.
fabryka Ludwika Meyera'3®. Pod koniec XIX wieku Cyganka stawala si¢ znaczacym
przedmiesciem Lodzi — mieszkato w niej 290 osob w 11 domach, oraz na jej terenie znajdowaty
si¢ 3 sklepy'3!.

W tego typu przedmiesciach mieszkali gtdéwnie mniej zamozni, gdyz w Lodzi budowa
domu wymagata w tym czasie planow, zgod, na co nie kazdy mogl sobie pozwoli¢. Obszary
lezace poza miastem nie podlegaty takim regulacjom, to tez ich rozrost byt czesto chaotyczny,
budowano w szczerym polu, a §ciezki dojazdowe do budynkow z czasem stawaly si¢ ulicami,
ktore dos¢ czesto przebiegaly w dos¢ przypadkowy sposob. Szerokos¢ ulic we wszystkich
przedmiesciach Lodzi byla podobna i wynosita od 4 do 8 metrow, czesto tez nie mialy one
polaczen z sgsiednimi drogami. W okresie tym utarto si¢ przekonanie, ze waskie ulice wynikaly
z dobrych kontaktow sgsiadow, gdyz uznawalo sig, ze ,,zgoda zbliza”. Dlatego o szerokosci
danej ulicy moglo decydowa¢ dwoch pierwszych mieszkancow, ktorzy zamieszkali
naprzeciwko siebie. Kolejng cechg przedmies¢ byly tzw. ,,bieda domki”, a takze drewniane
czynszowki, ktore miaty nawet trzy kondygnacje. W budynkach tych dominowaty mieszkania

z jedng izbg, w ktorych nie bylo zadnych udogodnien, niemniej jednak stanowily one tanig

127 Stownik geograficzny..., tom IIl, s. 370.

128 Tamze, tom VII, s. 396.

129 A. Rosin, £6dz: Dzieje miasta...,s. 1811 189.

BONN, Grand Hotel, dostep: http://tplodzi.republika.pl/grand.html, przegladane: 23.06.2016 r.
131K, Badziak, K. Chylak, M. Lapa, £5d? wielowyznaniowa...s. 76.
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alternatywe dla mieszkania w Lodzi, gdzie ceny mieszkan byty nawet trzykrotnie wyzsze niz
na obrzezach. Ulice w zaden sposob nie byly regulowane, czgsto mialy znieksztatcenia i
zatamania, $ciezki, ktore funkcjonowaty jako piesze doj$cia do pracy przeksztalcaty si¢ z
czasem w drogi. Na podtdédzkich wsiach nie funkcjonowato prawo budowlane, a mieszkancy
czesto powielali sposob zabudowywania dziatek podpatrujac swoich sasiadow, budynki byty
czesto budowane na wzor sasiadujgcych, a trendy wyznaczat ten, kto w danej okolicy jako
pierwszy wybudowal dom i samodzielnie wytyczyt przy nim droge. Wraz z szybka urbanizacja
wydzielano nowe dzialki, czgsto jak najmniejsze, by bylo ich jak najwiecej w celu jak
najwigkszego zarobku w wyniku ich sprzedazy.

Cyganka w latach 20. XX w. byla nieforemnym osiedlem z malymi dziatkami'3?
pochodzgcymi z parcelacji z lat 90. XIX wieku'3?. Na jej ulicach brakowato o$wietlenia. W
granicach tej osady nie bylo takze Zzadnego parku ani skweru, dlatego tez w 1930 roku pojawit
si¢ pomyst wigczenia tych terenow do Lodzi, ktéra dysponowata duzo wiekszym budzetem niz
gmina Bruss (6wczesna nazwa wspolczesnego osiedla Brus), w ktorej wies Cyganka si¢
znajdowala. Dzieki funduszom miejskim miat powsta¢ m.in. plan regulacyjny dla dzisiejszej
wschodniej czesci Ztotna, a takze miaty poprawic si¢ warunki sanitarne i pojawic si¢ inwestycje
w kulture!34, ktorej to w latach 20. XX wieku glownym przedstawicielem bylo wybudowane w
1920 1. i dziatajgce do lat 70. kino ,,Sojusz” przy ulicy Ptatowcowej'*3. Plan ten zaczeto wdrazaé
w 1945 roku, kiedy to 20 grudnia w granice Lodzi z gminy Bruss oprocz wspomnianej wsi
wlgczono calg Jagodnice Ztotno, Stare Ztotno oraz Leonow !¢, Kolejne i ostatnie przytaczenia
terendow w granice administracyjne Lodzi na obszarze opracowania mialy miejsce w 1988 r.

Wowczas dotgczono do miasta wies Hute Jagodnice oraz cze$¢ Antoniewa'?’.

132 J Holcgreber, Ksiega pamigtkowa dziesieciolecia Samorzqdu Miasta Lodzi: 1919-1929, £.6dz 1930, s. 320-321.

133 K. Badziak, K. Chylak, M. Lapa, £3d? wielowyznaniowa...s. 76.

134 J.Holcgreber, Ksiega pamigtkowa ...,s. 320-321.

135 P, Kulesza, A. Michalska, M. Kolifski, £ddzkie Kina. Od Baltyku do Tatr, 1.6dz 2015, s. 108.

136 Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 20 grudnia 1945 r. o zmianie granic miasta £odzi (Dz. U. 1946 r., nr 4,
poz. 45).

BT Uchwala nr XXVII161/87 Rady Narodowej Miasta Lodzi z dnia 29 czerwca 1987 r. w sprawie zmiany granic
miasta Lodzi, ,Monitor Polski” 1987, nr 25 poz. 205.
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4.3.1. Ekspansja zabudowy na przestrzeni lat'>®

Teren dzisiejszego obszaru opracowania sktadat si¢ w przesztosci z wielu wsi.
Najstarszg z nich byto Ztotno, zlokalizowane wzdtuz dzisiejszej ulicy Stare Ztotno. Obszar ten
utrzymuje podobny ksztatt od XV wieku. Zabudowa na tym obszarze skupiata i skupia si¢ nadal
wzdtuz trasy komunikacyjnej. Na przetomie XVIII i XIX wieku powstata osada przemystowa
Huta Jagodnica, nie wyksztalcita ona charakterystycznego uktadu wiejskiego. Powodem
powstania osady bylo powstanie huty szkta na tym obszarze. Rownolegte na wschod od tejze
osady pojawil si¢ Folwark Jagodnica Ztotna, ktérego podziaty dziatek do dzi§ w duzym stopniu
pozostaly niezmienione. Inng, podobng kolonig zalozona w tym okresie byly Odzierady.
Potocna cze$¢ obszaru w tym okresie to powstawanie kolonii olederskich takich jak Holendry
Rabienskie, Katowskie i Radogoskie, posiadajace czytelny uktad osadniczy i podtuzny uktad
pol. We wschodniej czesci obszaru w tym okresie pojawia si¢ osada karczmarska — Cyganka'3’.

Do 1864 roku pojawiajg si¢ nowe osady rolnicze zatozone w dobrach prywatnych przed
regulacja pouwlaszczeniowa w 1864 r.; sg to Jagodnica - Ztotno Kolonia w centralnej czgsci
obszaru 1 wie§ Leondéw na potudnie od Starego Zlotna. Po tym roku na mapie pojawity si¢
kolejne kolonie i osiedla rolnicze: Jagodnica — Nowiny oraz Jagodnica, ktora genezg swoja
czerpie ze Sredniowiecza'4’,

Zabudowa jednorodzinna w poczatkach XX wieku pojawiata si¢ w minimalnym
stopniu. Najbardziej zabudowanym obszarem byly tereny osady Cyganka, w ktorej w tamtym
czasie przewazata zabudowa wielorodzinna i stanowila miejsce zamieszkania pracownikow
fabryk Adolfa Schmidta, Moryca Zanda, a pozniej Ludwika Meyera na Manii'4!. Obszar
Starego Ztotna w tamtym okresie obejmowal gtownie gospodarstwa rolne. Zabudowa w
nieznacznym stopniu wystepowata tez wzdhuz ciggdw komunikacyjnych takich jak ulica
Rabienska, Ztotno i Cieplarniana, ktora stanowita gldéwnie zabudowe zagrodows. Zabudowa
jednorodzinng charakteryzowata si¢ takze osada Huta Jagodnica.

Z uptywem czasu tereny rolne zaczgty ulegaé coraz wigkszym procesom parcelacji. Do
1978 roku znacznie wzrosta liczba zabudowanych dziatek w poblizu ,,wchtonigtej” przez £.6dz
w 1945 roku osady Cyganka, a takze na potudnie od niej. Powstalo wiele domow

jednorodzinnych we wschodniej i pétnocno-wschodniej czesci obszaru. Dogescity si¢ takze

138 Schemat nr 2. Ekspansja zabudowy na przestrzeni lat - Analiza zostala przeprowadzona na podstawie
ortofotomap i fotomap z lat 1970-2015, a takze przy uzyciu niemieckiej przerobki mapy WIG, Arkusz 4129G
Litzmannstadt, skala 1:25 000.

139 M. Koter, Relikty osadnictwa wiejskiego i podmiejskiego...

140 Tamze.

14NN, Hotel Grand, dostep: http:/tplodzi.republika.pl/grand.html, przegladane: 23.06.2016 r.
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zabudowania jednorodzinne w obszarze Huty Jagodnicy, a takze wzdluz ciggow
komunikacyjnych, ktére byly w duzej mierze zabudowa zagrodowa. Do 1994 r. mozna
spostrzec coraz wigksze efekty parcelacji, na obszarze wiaczonym do Lodzi ze wsi Antoniew
powstaja zaklady przemystowe, a takze duzo terenéw przeznaczono na zabudowe
jednorodzinng. W tym okresie pojawiaja si¢ zwarte osiedla domoéw szeregowych pomigdzy
polami i lasami wzdtuz ulicy Rabienskiej. Coraz wigksza ekspansj¢ zabudowy mozna dostrzec
na obszarach Huty Jagodnicy. Intensyfikuje si¢ zabudowa we wschodniej czesci obszaru, a
urbanizacja postepuje w kierunku zachodnim, prawdopodobnie ze wzgledu na niedostatek
wolnych dzialek na wschodzie obszaru. Mozna obserwowac coraz liczniejsze przypadki
parcelacji gruntow rolnych. Po 1994 roku powstaje coraz wigcej osiedli ,,od dewelopera”.
Pojawiaja si¢ odosobnione i zamknigte struktury, w tym na terenach wykupionych od wojska i
rozparcelowanych przy ulicy Szczecinskiej. Zabudowa coraz czgsciej powstaje w oderwaniu
od ciggow komunikacyjnych, zabudowa coraz bardziej si¢ dogeszcza. W 2015 roku mozna
zaobserwowag, ze istnieje wiele niezabudowanych dziatek przeznaczonych na cele budowlane.
Wiele z nich znajduje si¢ na obszarach, w ktorych ,,Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego dla L.odzi” nie przewiduje zabudowy. Wida¢ tez parcelacjg
na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktory przewiduje
obszary rolnicze w obrebie tych dzialek, co obrazuje starania miasta dotyczace wyhamowania

ekspansji zabudowy.
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4.3.2. Charakterystyka struktury przestrzennej

Ztotno jest obszarem zwigkszajacej si¢ presji urbanistycznej. Co prawda posiada wiele
dobrze zachowanych przyktadow zabudowy zagrodowe;j, to jednak coraz wigcej z nich jest
opustoszatych i nieuzytkowanych. Wigkszo$¢ powstajacych budynkow na osiedlu to zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Zdominowala ona poinocnowschodnia czgs¢ obszaru
opracowania, ktora zostata prawie catkowicie zurbanizowana.

Glownymi osiami osiedla sg ulice Rgbienska i Zlotno. Zabudowa ksztattuje si¢ gtdéwnie
wzdtuz odchodzacych od nich waskich, prostopadtych ulic. Asfaltowe ulice mozna spotkac
przede wszystkim we wschodniej czesci obszaru. Im bardziej na wschod tym wiecej ulic jest
gruntowych 1 mniej z nich posiada chodniki. Przebieg parcelacji dziatek przy tych ulicach jest
chaotyczny. W wielu przypadkach ulice zostaly poprowadzone wzdhuz granic dawnych
podzialow wilasnosciowych dziatek rolnych. Sasiadujacy ze sobg wiasciciele wydzielali razem
drogi wzdtuz wspdlnych granic, nast¢pnie najczesciej dochodzito do parcelacji ich gruntow w
taki sposdb by moc uzyskaé dla nich maksymalng liczbg dziatek. Skutkowalo to w wielu
przypadkach powstawaniem zabudowy mieszkaniowej w szczerym polu.

Najmniej zurbanizowang czg$cig osiedla jest jego czg$¢ nazywana Starym Ztotnem,
zlokalizowana wzdtuz ulicy o tej samej nazwie na potudniu analizowanego obszaru. Wynikac
to moze z faktu, iz wielu mieszkancow nadal trudni si¢ rolnictwem. Mimo to jednak wielu z
wiascicieli dokonato juz parcelacji na swoich gruntach. Aktualny stan zagospodarowania
Zlotna utrwala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktdry znaczng czg$é
przestrzeni przeznacza na cele rolnicze. Teren ten oprocz obiektu ochotniczej strazy pozarnej
nie posiada zadnych ustug.

Najmocniej zurbanizowana cze¢scia osiedla jest przestrzen usytuowana na zachéd od
ulicy Traktorowej oraz przylegajaca do ulicy Krakowskiej i ulicy Ztotno. Wynika to z
uwarunkowan historycznych, gdyz na sasiednim osiedlu przy ulicy Siewnej pod koniec XIX
wieku powstaty fabryki Adolfa Schmidta'#? i Moryca Zanda, ktora byta pozniej wykupiona
przez Ludwika Meyera, ktory przeniost tam produkcje z ulicy Piotrkowskiej 72 (obecnie Grand
Hotel)!*3. Zabudowywaniu tych terenow sprzyjato takze oddanie do uzytku w 1949 roku linii
tramwajowej na Ztotno, ktorej petla byta zlokalizowana u zbiegu ulic Podchorazych i Ztotno.

Linia ta ufatwiata dostgp do centrum miasta do 1992 roku, do momentu likwidacji i

142 Orzeczenie nr 30 Ministra Przemystu Lekkiego z dnia 8 stycznia 1950 r. wydane w porozumieniu z
Przewodniczacym Panstwowej Komisji Planowania Gospodarczego o przejsciu przedsigbiorstw na wlasnosé
Panstwa (M.P. 1950 nr 22 poz. 232).

S NN, Grand Hotel, dostep: hitp://tplodzi.republika.pl/grand.html, przegladane: 23.06.2016 r.
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przeznaczeniu dotychczasowej przestrzeni zajmowane przez szyny na parkingi wokot parku
im. Jozefa Pitsudskiego, zapetniajace si¢ gtownie z okazji imprez sportowych i muzycznych w
kompleksie sportowym przy alei Unii Lubelskiej. Dziatki, ktore jeszcze nie zostaty
zabudowane w obrebie Nowego Zlotna sg w wigkszosci wlasnoscig miejska. Wigkszos¢ ulic na
tym obszarze jest dwukierunkowa, wszystkie ulice posiadajg wyloty i tworza siatke potaczen.

Czescig osiedla przezywajaca najwigkszy ,,boom” mieszkaniowy jest fragment migdzy
ulicami Ztotno, a Rabienska. Ta cze$¢ osiedla posiada stosunkowo duzo dziatek pod zabudowe
mieszkaniowa. Zabudowa na tym obszarze omija gtéwnie doling Jasienca, wigksze kompleksy
les$ne, oraz tereny miejskie. Znaczna cze$¢ ulic na tym obszarze nie posiada asfaltu, a tym
bardziej chodnikow. Wigkszo§¢ zabudowy na tym terenie powstala na zasadzie parcelacji
gruntow rolnych. Czg$¢ ulic nie posiada polaczen z innymi ulicami, zatem nie tworza
funkcjonalnej siatki ulic, ktoéra mogtaby obstugiwac okolicg. Na tym obszarze najmniejszym
przeksztatceniom ulega obszar przy zachodnim krancu ulicy Podchorgzych. Funkcjonuje tam
nadal eksploatowana zabudowa zagrodowa, oraz grunty orne. Mimo wydzielonych w tej czgsci
osiedla dziatek pod zabudowe mieszkaniowa nie zostaja one zagospodarowane,
prawdopodobnie przez zlokalizowany na nich las.

Na potnoc od tej czesci osiedla (ul. Zadraz, ul. Cieplarniana) zlokalizowane s3 nieliczne
obszary zabudowy zagrodowej, ktora w duzej mierze ulega degradacji, nie jest uzytkowana.
Wystepuja tam takze nieliczne przypadki zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Do
inwestycji w tamtych okolicach zniechegca przebieg planowanej w przysztosci trasy Wojska

Polskiego, majacej potaczy¢ centrum Lodzi z drogg ekspresowa S-14.

Fot. 4.1 Zabudowa zagrodowa przy ulicy Cieplarnianej
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Niewielkim przeksztalceniom ulega takze obszar dawnej wsi Huta Jagodnica,
zlokalizowany przy ulicy o tej samej nazwie. Wickszo§¢ dzialek w tej okolicy jest
zagospodarowana. Co prawda zabudowa na tym obszarze nadal podlega uzupetnieniom, ale nie
na tak duzg skalg, gdyz teren historycznej osady nie byt terenem rolnym, lecz byt miejscowoscia
o charakterze przemystowym, wigc wielu mieszkancow nie posiadato duzych obszarow
rolnych, ktére mozna by bylo teraz rozparcelowaé. Gtowne ulice w tej czgsci opracowania
posiadaja asfalt, natomiast nie ma tutaj chodnikow, cze$¢ z nich konczy si¢ widokiem na pola
uprawne. Funkcjonalnie jest to teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz nielicznych
zaktadow przemystowych usytuowanych na wigkszych dziatkach. Obszar nie posiada obiektow
handlowych.

Teren opracowania podlega silnym procesom urbanizacyjnym. Mieszkancy osiedlajacy
si¢ na Ztotnie ze wzgledu na bliskos¢ natury i krajobraz przyczyniaja si¢ do jego degradacji.
Mowa tu o wkraczaniu zabudowa w doling rzeki Jasieniec i grodzeniu terendow uniemozliwiajac
przemieszczanie si¢ faunie. Krajobraz ulega stalemu pogorszeniu poprzez chaotyczne
zagospodarowywanie dzialek wkraczajace na tereny o wysokich walorach. Przy braku dbania
przez miasto o podstawowe funkcje sprzyjajace egzystencji na Zlotnie oraz niedbaniu o
krajobraz i $rodowisko przyrodnicze, a takze nieutrzymywaniu tadu przestrzennego,
mieszkanie tutaj staje si¢ nieatrakcyjne, a obecni mieszkancy moga zaczaé szukaé innych,

dziewiczych terendw, gdzie zrealizujg swoje potrzeby mieszkaniowe.
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4.3.3. Ewolucja podziatow wlasnosciowych — folwark Jagodnica Zlotna'#*

Pierworys folwarku Jagodnica Ztotna pochodzi z 1882 roku. Przekazuje on peing
wiedz¢ na temat zagospodarowania terenu w tamtym okresie. Mapa informuje t o podziatach
katastralnych, sgsiednich osadach, a takze nazwach poszczegolnych czesci folwarku. Natomiast
w legendzie autor wyrdznit:

e Pola i zabudowania,

e Ogrody warzywne i owocowe,

e Iaki suche, mokre oraz pastwiska,
e Lasy olszowe,

e Zarosla lisciaste oraz iglaste,

o Wody,

e Piaski,

e Drogi i rowy,

e Pole miynskie.

Dzigki tej mapie mozna wyraznie dostrzec jak zmienia si¢ parcelacja na obszarze
osiedla. Przed koncem XIX wieku dobra Jagodnicy Ztotnej we wschodniej czgsci byty
podzielone na podluzne dziatki prostopadle do drogi (ul. Ztotno). Sa one obecnie dobrze
widoczne we wspotczesnej strukturze osiedla. Wraz z ekspansja zabudowy zostaty podzielone
na mate, prostokatne dziatki, czego przyczyna byl zapewne naptyw ludnosci na te tereny i w
konsekwencji zaprzestanie uzytkowania ich rolniczo. Niwowy uktad pdl przestal byc
uzyteczny, gdyz wlascicielom mogto zaleze¢ na wyodrebnieniu jak najwigkszej liczby nowych
parceli na cele mieszkaniowe. Ci takze wydzielili drogi wzdhuz dluzszych bokow
prostokatnych, podtuznych dziatek by umozliwi¢ dotarcie do kazdej z nowo wytyczonej
dziatki.

Wyraznie mozna takze zaobserwowac¢, ze odsprzedany w 1839 r.'4 fragment folwarku
przy granicy z osada Cyganka ma inny uktad pdl, co moglo si¢ wigza¢ ze zmianami wlasnosci
terenu — nowy wilasciciel inaczej wydzielit dziatki. Te takze ulegly podobnej parcelacji. Od
miejsca skrzyzowania wspolczesnych ulic Ztotno i Podchorazych na wschod uktad dziatek

ulegt jednak zatarciu. Dziatki wspotczesnie przebiegaja prostopadle do ul. Podchorazych,

144 Mapa 1. Pierworys szczegdlnego pomiaru dobr prywatnych Jagodnica Ztotna w Guberni Piotrkowskiej
Powiecie £odzkim potozonych, skala 1:5 000.
145 K. Badziak, K. Chylak, M. Lapa, £6d? wielowyznaniowa...s. 76.
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owczesnie przebiegaty rownolegle. Co ciekawe, dziatka na ktorej kiedys byt potozony folwark
wspolczesnie takze nalezy do najbardziej okazatych wzglgdem innych zabudowanych parceli.
Znamienny jest tez fakt, ze usytuowane sa na niej budynki o stosunkowo duzych gabarytach
wzgledem tych na sgsiednich dziatkach.

Poréwnujgc wspodtczesny przebieg dziatek w stosunku do tego z 1882 roku mozna
zaobserwowacé, ze przebieg gtownych drog jest identyczny. Obecnie jedynie uktad drogowy
jest urozmaiconymi prostopadtymi ulicami w stosunku do tych wezes$niej istniejacych. Problem
w tym zakresie mozna zaobserwowa¢ w przypadku ulicy Podchorazych w zachodniej czesci
obszaru. Droga ta ,,nie schodzi si¢” z jej przedluzeniem poza granicami folwarku, obecnie
przyczynia si¢ to do utrudnien w komunikacji samochodowe;j.

Procesy parcelacyjne zachodzace na Ztotnie od XIX wieku pokazuja, ze podziat dziatek
zachodzi spontanicznie i jest uwarunkowany potrzebami wiascicieli gruntow. Prawdopodobnie
od tamtego okresu nie zachodzily tu procesy planowania przestrzennego, gdyz ilo$¢
przeksztalcen uktadu jest na tyle niewielka, ze we wspdlczesnym podziale mozna
zaobserwowacé Owczesne granice dziatek. Nie zostaly takze przez ten czas zniwelowane
problemy komunikacyjne zachodzace m.in. na ulicy Podchorazych, a takze niepraktyczny

uktad ulic.
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4.4. Ochrona dziedzictwa kulturowego i Srodowiska przyrodniczego'*®

Obszar opracowania jest terenem, w ktorym dochodzi do intensywnych przeksztatcen,
ktorych efektem jest zastgpowanie zabudowy historycznej budynkami wspolczesnymi.
Prowadzi to migdzy innymi do wyburzen kamienic, degradacji zatozen zagrodowych czy tez
prob przeksztalcen historycznych uktadéw wsi. Teren Zlotna podlegajgcy licznym,
nieuchronnym przemianom powinien zosta¢ objety odpowiednig opieka, ze wzgledu na
nieliczne obiekty podlegajace ochronie.

Jedynym zabytkiem, ktéry umieszczono w gminnej ewidencji zabytkow jest
eklektyczny rzymskokatolicki koscidt parafialny pod wezwaniem $w. Jana Chrzciciela
zlokalizowany przy ulicy Podchorgzych 3/5. Jego budowa byta dosy¢ istotna dla mieszkancow,
gdyz do czasu jego wybudowania Ztotno podlegato pod parafi¢c w Srebrnej w Konstantynowie
Lodzkim. Jego rozbudowa rozpoczeta sie¢ 1927 roku, na dzialce ofiarowanej przez Jana
Skalskiego. Finansowanie tej inwestycji pochodzito ze zbidrek mieszkancow. Projekt $wiatyni
zostal przygotowany przez Jozefa Kabana, architekta takich obiektow jak t6dzki Patac Biskupi,
Sad Okregowy, a takze Kos$ciol Matki Boskiej Zwycieskiej. Budynek oddano do uzytku w 1931
roku, w ktérym to budowle poswiecit biskup Wincenty Tymieniecki. Po rozpoczeciu II wojny
swiatowej, gdy na Ztotnie osiedlito si¢ wielu Niemcow kosciot przestat pelni¢ swojg pierwotng
funkcje. Od tego momentu stal si¢ magazynem broni a z czasem i lupéw wojennych. W 2003
roku doszlo do kontrowersyjnej przebudowy kosciota, a wtasciwie budowy nowego kosciota
na tylach istniejacego, ktora to inwestycja miata na celu umozliwi¢c pomieszczenie

powiekszajgcego sie grona mieszkancow parafii'4’.

146 Schemat nr 3. Dziedzictwo kulturowe i $srodowisko przyrodnicze.
Y7 t. Glowacki, Dwa S$wiaty, dwa koScioty, dostep: http:/idziemy.pl/kosciol/dwa-swiaty-dwa-koscioly/
przegladane: 23.06.2016 r.
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Fot. 4.2. Kosciél pod wezwaniem $wietego Fot. 4.3. Kosciol pod wezwaniem Swigtego Jana
Jana Chrzcicielaw 1930 r. Chrzciciela wspotczesnie

Zrédlo: L6dz w ilustracji, nr 53 z 28 XII 1930
7., s.5.

Fot. 4.4. Dobudowany nowy kosciot na tytach starego budynku

Innym natomiast, nieobjetym zadng formg ochrony obiektem jest cmentarz
ewangelicko-augsburski przy ulicy Rgbienskiej, powstaly najprawdopodobniej pod koniec XIX
wieku na terenie osady Odzierady (Leondw)'*®. Prawdopodobnie do lat 70. XX wieku byt w
stosunkowo dobrym stanie, a takze byl odwiedzany. Dzi$ o jego istnieniu $wiadcza kolumny

stojace od strony drogi, gesty las, a takze znajdujace si¢ w nim zniszczone plyty nagrobne!#’.

148 K. Badziak, K. Chylak, M. Lapa, £4d? wielowyznaniowa...s. 437.
149 P, Werner, Czas sgsiadéw, dostep: http://www.eioba.pl/a/3k7n/czas-sasiadow, przegladane: 23.06.2016 .
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Fot. 4.5. Brama cmentarza ewangelicko-augsburskiego w Odzieradach — przy ul. Rgbienskiej
Statym elementem obecnym na Zlotnie sg liczne krzyze i kaplice przydrozne. Sg one

czesto istotnymi obiektami kultu religijnego szczegodlnie dla starszych mieszkancow, ktorzy

niekiedy spotykaja si¢ przy nich, spedzajac czas na modlitwach i rozmowach.

Fot. 4.6. Kapliczka na Starym Zlotnie

Innymi cennymi elementami dziedzictwa kulturowego sa historyczne uktady osadnicze.
Najstarszy, sredniowieczny uktad wsi ulicowej mozna zaobserwowac przy ulicy Stare Ztotno.
Zardéwno potozenie drog jak i sposoéb zabudowy pochodzg jeszcze z XV wieku. Ten uktad

osadniczy uznaje si¢ za jeden z najbardziej czytelnych w granicach miasta Lodzi. Na tym
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obszarze sg takze wyrazne elementy siedliska wsi, a na poétnoc tego obszaru czytelne fragmenty
dawnego folwarku Jagodnica'’.

Za wazny aspekt $rodowiska kulturowego mozna takze uznaé relikty dawnych
prywatnych kolonii zatozonych na zasadach oczynszowania (Odzierady, Folwark Jagodnica-
Zlotno) a takze terendéw nieregularnych kolonii olederskich ( Grabieniec, Zabieniec, Antoniew),
osad lesno-rolniczych (Budy Jagodnickie), osad przemystowych (Huta Jagodnica),
karczmarskich (Cyganka), a takze kolonii i osad przed regulacja pouwtaszczeniows (Leondw,
Jagodnica-Ztotno Kolonia) oraz pouwlaszczeniowych (Jagodnica Nowiny i Jagodnica)'>!.

Wspdlnym mianownikiem tgczacym $rodowisko kulturowe i przyrodnicze sg liczne
nasadzenia alejowe i szpalerowe. Cze$¢ z nich istnieje w nienaruszonym stanie, pamigtajac
jeszcze czasy przed Il wojng §wiatowa. Na dzien dzisiejszy te najlepiej zachowane znajdujg si¢
przy ulicy Cyganka i ulicy Ztotno, niemniej jednak wymagajg one w wielu miejscach

uzupetnienia'*2.

Fot. 4.7 Aleja - ulica Cyganka

Obszar opracowania zawiera wiele cennych dla $rodowiska terenow. Wedtug
opracowania ekofizjograficznego do ,,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Lodzi” do obszaréw proponowanych do objecia ochrong zalicza si¢

doling Jasienca i sugeruje si¢ utworzenie Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Jasienca”,

150 M. Koter, Relikty osadnictwa wiejskiego i podmiejskiego...
151 Tamze.

152, Werner, Czas sgsiadéw, dostep: http://www.eioba.pl/a/3k7n/czas-sasiadow, przegladane: 23.06.2016 r.
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plany te jednak istniejg od 2007 roku i nie sg wdrazane przez gmine'>3. Proponowana ochrona
ma na celu zachowanie istniejacych, a takze przywrocenie utraconych waloréw
przyrodniczych. Zamierza si¢ wprowadzi¢ zakazy rozwoju zabudowy, a takze poprawe¢ stanu
istniejacych ogrodow dziatkowych. Celem regulacji prawnych ma by¢ ochrona dolin
rzecznych, rzezby terenu, a takze utrzymanie otwartego charakteru krajobrazu'>*. Sg one bardzo
istotne ze wzgledu na malejace walory doliny, wynikajace z jej zaSmiecania oraz wkraczania

w nig zabudowy.

Fot. 4.8. Rzeka Jasieniec

Waznym z punktu widzenia szczegdlnych walorow przyrodniczych jest takze Las
Leonéw, proponowany do objecia ochrong w postaci uzytku ekologicznego!. Jest to ols,
ktorego drzewostan liczy okoto 80 lat, a jego teren jest tez obszarem zrodliskowym, dlatego
jest on cenny dla $rodowiska'*. Obszar planowanego uzytku obejmuje takze podmokte i
wilgotne Igki. Charakter jego ochrony polega¢ ma na wprowadzeniu ograniczen zwigzanych ze
zmianami sposobu zagospodarowania i uzytkowania obszaru, planuje si¢ takze zakaz
wprowadzania zabudowy oraz inne dzialania mogace zmieni¢ poziom wod gruntowych.

Ochrona polega¢ ma tez na zachowaniu gk, upraw oraz lasoéw i zadrzewien'>’.

153 B, Wysmyk-Lamprecht, Opracowanie Ekofizjograficzne, sporzgdzone na potrzeby Studium Uwarunkowan i
Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi, £.6dz 2007, rysunek 12b.

154 Tamze, s. 105.

155 Tamze, rysunek 12b.

156 Taz, Prognoza oddzialywania na Srodowisko ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi potozonej na terenie osiedla Ziotno, w rejonie ulicy Stare Zlotno,
dostep: http://www.mpu.lodz.pl/data/notices/prognoza s 28 tekst.pdf, przegladane: 23.06.2016 r.

157 B. Wysmyk-Lamprecht, Opracowanie Ekofizjograficzne...,s. 111.
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Obszar opracowania zawiera takze rozlegte tereny zawierajace siedliska przyrodnicze
ro$lin i zwierzat, ktére kwalifikuja si¢ do objecia ochrong prawng. Wérdd nich mozna znalez¢
zaréwno doling Jasienca, las Leondw jak i liczne tereny znajdujace si¢ w zachodniej czg$ci
terenu opracowania'>®,

Wigkszo$¢ terenow rolnych i lesnych na terenie opracowania uznawanych jest za
posiadajace wysokie walory krajobrazowe i ekologiczne. Cechy tych obszarow pozwalajg na
to by mozna je byto uzna¢ w catosci za formy ochrony przyrody jako obszary chronionego
krajobrazu czy tez zespoty przyrodniczo-krajobrazowe. Sg to miejsca, w ktorych wszelkiego
rodzaju dziatania nie powinny narusza¢ ich cennych walorow, zawieraja one cala potudniows
czgs¢ opracowania wylgczajac tereny zabudowane przy ulicach: Stare Ztotno i Huta
Jagodnica'>®. Wazna cechg terendw rolnych sg takze klasy bonitacyjne gleb. Na Zlotnie znalez¢
mozna te o klasach Illa i IlIb, ktore sg chronione prawnie!®. Istotnymi zdajg sie tez by¢ tereny
lesne w zachodniej czesci opracowania przy ulicy Zadraz i migdzy ulica Rabienskg i
Szczecinska, a takze poligon Brus (poinocna czes$¢ zlokalizowana na Ztotnie) ktore powinny
by¢ w pierwszej kolejnosci przeznaczenie na parki osiedlowe ze wzgledu na ich sgsiedztwo z

zabudowg mieszkaniowg'¢!.

Fot. 4.9. Stare Zlotno. Fragment proponowanego Obszaru Chronionego Krajobrazu ,, Dolina Jasienca”
Szczegolnie mozna tutaj wyrdznic tereny po istniejacym w przesztosci poligonie Brus,
na ktorym istniejg uzytki ekologiczne i ktérego czg$¢ podlega obszarowo pod teren

opracowania. Obszar ten stanowi siedlisko wielu gatunkow roslin takich jak: patka wodna,

158 Tamze, rysunek 12b.
159 Tamze, rysunek 14.
160 Tamze, rysunek 7.
161 Tamze, rysunek 14.
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wierzba, glog, a niegdy$ takze gatunki chronione ,,Centaurium erythraea”i ,,Epipactis
helleborine”, ktore prawdopodobnie wygingty w wyniku pozaru. W przesztosci zylo tu takze
wiele gatunkéw ptakow, takich jak pokrzywnice, stonki, Swistuny, remizy, trzcinniczki, baki
czy tez nawet bataliony. Wérdd ssakow mozna zaobserwowac tutaj sarny'?, Obszar ten zmaga
si¢ jednak z duzymi problemami, ktore wymagaja jak najszybszej reakcji ze strony miasta.
Przyczyna degradacji sa ,,quadowcy” i motocyklisci ptoszacy zwierzgta i niszczacy rosliny, a
takze wlasciciel terenu. Prawdopodobnie w wyniku jego dziatalnosci wycieto wiele drzew, co
miato si¢ przyczyni¢ do oczyszczenia terenu pod planowane przez niego inwestycje. O ile
problem dewelopera mial zosta¢ rozwigzany przy pomocy miejscowego planu

163 Kwestia

zagospodarowania rzestrzennego, to osiedle jednak najprawdopodobniej powstanie
wyscigdw motocykli na tym obszarze pozostaje otwarta.

Inne, znaczne zagrozenie dla srodowiska na obszarze Ztotna to ekspansja zabudowy
powodujagca degradacje obszaréw naturalnych. Zabudowa niejednokrotnie powstaje na
terenach cennych przyrodniczo, a takze na siedliskach ro$lin i zwierzat, obnizajac zarazem
warto$¢ krajobrazowsa obszaru jak i stwarzajac zagrozenie dla $rodowiska. Obszary te
wymagaja rehabilitacji i rewitalizacji, ktore przywrdoca im walory przyrodnicze i krajobrazowe.
Przede wszystkim dotyczy to budynkéw mieszkalnych wkraczajacych na cenne tereny, jak i
ogrodkow dziatkowych przebiegajacych przez korytarze ekologiczne'®4.

Inng forma zagrozenia dla srodowiska sg pyty zawieszone, dwutlenek azotu, a takze
pyly PM 10. Ich stezenie odnotowuje si¢ gtdéwnie w podtnocnej i pélnocno-wschodniej czesci
obszaru co moze by¢ zwigzane z wigkszym nat¢zeniem ruchu samochodowego. Opracowanie
ekofizjograficzne okresla takze nadajniki GSM oraz napowietrzne linie wysokiego napigcia

jako znaczace zagrozenie ze wzgledu na ich wlasciwosci skutkujgce wytwarzaniem

promieniowania elektromagnetycznego ',

162 NN,  Majerowskie = Blota -  tu warto  zajrze¢  wczesng wiosng, dostep:
https://insektarium.wordpress.com/artykuly-o-owadach-i-nie-tylko/majerowskie-blota-tu-warto-zajrzec-
wczesna-wiosna/, przegladane: 23.06.2016 r.

1635M.  Kozerawska, Blokowisko w Srodku lasu. Kto wycigl drzewa na Zlotnie?, dostep:
https://m.lodz.wyborcza.pl/lodz/1,106512,18000574.Blokowisko_w_srodku lasu_ Kto wycial drzewa na_Zlot
nie_.html, przegladane: 05.06.2016 r.

164 B, Wysmyk-Lamprecht, Opracowanie Ekofizjograficzne..., rysunek 14.

165 Tamze, rysunek 13.
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4.5. Analiza elementéw kompozycji przestrzennej i estetyki przestrzeni'®®

Osiedle Ztotno po przez swodj stosunkowo spontaniczny rozrost i ksztaltowanie si¢ na
przestrzeni wiekdw nie posiada wielu elementow kompozycyjnych!'®’. Niemniej jednak jest
mozliwe wyznaczenie cze¢sci z nich.

Mozemy wyrdzni¢ dominante znaczeniowa, jaka jest kosciét pw. Sw. Jana Chrzciciela.
Wyréznia sie¢ on w przestrzeni. Jego warto$¢ jako elementu kompozycyjnego uwypukla fakt,
Ze stanowi cze$¢ wnetrza ulicznego, a takze to, Ze patrzgc na kosciot od strony zachodniej (Fot
4.10) mozna obserwowa¢ otwarcie architektoniczne z dominantg. Oprdcz architektonicznych,

Ztotno ma tez otwarcia krajobrazowe.

Fot. 4.10. Kosciol pod wezwaniem Swigtego Jana Chrzciciela — dominanta architektoniczna
Ztotno posiada takze dominanty gabarytowe. Stanowia je obiekty o duzej wielkoSci.

Mozna wsérod nich wyr6zni¢ budynki: ,,OSP Nowe Ztotno”, szkoty podstawowej, a takze

osiedle doméw wielorodzinnych przy ul. Traktorowe;j.

166 Schemat nr 6. Elementy kompozycji i estetyka przestrzeni.
167 Na podstawie elementéw kompozycji zawartych w pozycji bibliograficznej: K. Wejchert, Elementy kompozycji
urbanistycznej, Warszawa 1974.
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Fot. 4.11. Dominanta gabarytowa — osiedle ,, Nowe Ztotno”

Innymi istotnymi elementami, charakterystycznymi dla starszej cz¢séci osiedla sg Sciany
pierzejowe. Nalezg one przede wszystkim do kamienic, murowanych i drewnianych doméw
zardwno parterowych i pigtrowych — wiele z nich wymaga uzupehienia, zwazywszy na to, ze
wspotczesnie sg wyburzane. Pierzeje tworza tez domy szeregowe, ktore powstawaty gtownie

w latach 80. XX wieku.

= e = Tl

Fot. 4.12. Zabudowa pierzejowa przy ul. Cyganka
Innym charakterystycznym elementem osiedla sg §ciany zieleni. Stanowig je aleje oraz
szpalery drzew. W wigkszosci sa dobrze zachowane. Cze$¢ z nich wymaga nieznacznego
uzupelnienia. Znajduja si¢ one przede wszystkim we wschodniej czesci opracowania, wzdtuz
ulic istniejacych co najmniej od II wojny $wiatowe;.
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Fot. 4.13. Aleja na Ziotnie

Kompozycja jest jednym z istotnych walordéw estetyki przestrzeni. Na t¢ wptyw takze
ma spojnos¢ zabudowy, czyli np. podobne ksztalty i formy dachow, wysokos$¢ zabudowy, jej
kolorystyka, a takze odlegto$¢ w jakiej stoja od jezdni. W przypadku Ztotna cechy te przede
wszystkim dotycza stale powstajacych zamknigtych osiedli budowanych przez deweloperow, a
takze zabudowy segmentowej, budowanej przed zmiang ustroju. W nielicznych przypadkach
podobne parametry dotycza takze zabudowy jednorodzinnej. Spdjnos¢ mozna tez dostrzec na
osiedlu doméw blizniaczych przy ulicy Namiotowej we wschodnim fragmencie opracowania.
Budynki te jednak r6znig si¢ kolorystyka, cze$¢ z nich posiada takze balkony. Podobne réznice
dotyczg takze zabudowy szeregowej, ktora pierwotnie byta spojna, a budynki obecnie posiadaja
dachy o réznych kolorach i utworzone z réznych materiatow. Rozbiezno$¢ dotyczy takze
elewacji 1 elementéw wykonczenia. Jedynym osiedlem o zabudowie szeregowej sg ,,Mate

Piaski”, ktorych wyglad w wigkszos$ci jest spojny.
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Fot. 4.14. Osiedle domow szeregowych wspolczesnie wybudowane przez dewelopera — spojne pod

kqtem formy zabudowy jak i kolorystycznie

.‘g’:z )
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Fot. 4.16. Ul. Namiotowa — osiedle zabudowy

m
il

Fot. 4.15. Ul Namiotowa — osiedle zabudowy
blizniaczej blizniaczej

Znaczacym problemem zwigzanym z estetyka jest brak spdjnosci sgsiadujgcych
budynkow pod katem kolorystycznym. Chaos w tym wzgledzie jest powszechny na catym
Ztotnie. Wyjatek stanowig nowe, gltownie zamknicte osiedla budowane przez jednego
dewelopera. Istotng kwestia majaca takze wplyw na estetyke sa reklamy. Problem ten
dostrzegalny jest przede wszystkim przy wigkszych skrzyzowaniach na terenie osiedla, przy
ktorych funkcjonujg obiekty handlowo-ustugowe i1 przemystowe, ktore swoje oferty
przedstawiaja na ptachtach reklamowych i bilbordach. Przez lata zasady dotyczace
lokalizowania reklam byly zawierane przede wszystkim w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zmienita to ustawa krajobrazowa, ktora weszta w zycie w

2015 r. umozliwila gminom regulacje dotyczace reklam poprzez tzw. kodeksy reklamowe.

Miasto Lodz jest w trakcie okre§lania obostrzen dotyczacych reklam. Niemniej jednak
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proponowane zalozenia budza nadziej¢ w kwestii poprawy estetyki przestrzeni. Mozna liczy¢
na to, ze realnie wplyna nie tylko na wzrost jakosci reklam na licznych osiedlach domow
jednorodzinnych i terenach zielonych na obszarze Ztotna, ale takze na ujednolicenie ogrodzen

oraz matej architektury'6®,

rm
ELA150 o |

Fot. 4.18. Problem chaosu reklamowego — ul. Rgbienska

168 Kodeks reklamowy dla £odzi - zglos swoje uwagi, dostep: http://uml.lodz.pl/miasto/aktualnosci/?news=30351,
przegladane: 15.08.2016 1.
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4.6. Analiza stanu zagospodarowania terenu. Przeznaczenie i funkcje istniejacej

zabudowy'®’

Ztotno jest zdominowane przez zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng ze znacznym
udziatem zabudowy zagrodowej, w nielicznych miejscach, czgsto spontanicznie pojawia si¢
zabudowa wielorodzinna. W nieznacznym stopniu wystepuje zabudowa ustugowa,
skoncentrowana we wschodniej czgsci obszaru, oraz zabudowa przemystowa.

Najmniej zréznicowang struktura funkcjonalng charakteryzuje si¢ obszar przy ulicy
Stare Zlotno. Dominuje tam zabudowa zagrodowa oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktora ksztattuje si¢ gtownie wzdluz ulicy, jednak obecnie powstaja tam
zamkniete osiedla domoéw jednorodzinnych. Jedynym obiektem o charakterze ustugowym
znajdujacym si¢ na tym terenie jest budynek Ochotniczej Strazy Pozarnej, ktory moze stuzy¢
celom spotecznym, integrujgc mieszkancéw w trakcje zabaw. Ta czes$¢ osiedla zlokalizowana

jest usytuowana z dala od obiektow handlowych.

;sszs:!,!!!!!!!!!!!!'!'! |~

Fot. 4.19. Stare Ztotno. Budynek Ochotniczej Strazy Pozarnej

Obszar zlokalizowany we wschodniej czesci osiedla, na terenie osady Huta Jagodnica,
to z kolei dominacja zabudowy jednorodzinnej z nielicznymi obiektami zabudowy zagrodowe;j,
a takze obiektami przemystowymi. Dominujg tutaj obiekty zwigzane z naprawa aut, co
odzwierciedla jedng z kluczowych potrzeb, zwigzang z brakiem innych ustug w okolicy,
ktérych niedobor skutkuje koniecznoscig posiadania auta, naprawiania go i dbania o nie.

Obiektami o takim charakterze jest tu zabudowa zlokalizowana przy ulicy Powstania

169 Schemat nr 1. Funkcje zabudowy, zasieg ustug i komunikacja publiczna.
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Styczniowego, zwiazana z obsluga samochodow cigzarowych, ,,Autoelektryk” przy ul.
Muszkieterow, a takze warsztaty blacharsko-lakiernicze przy ulicy Ztotno. Oprocz tego istniejg
tutaj siedziby firm zlokalizowane w domach jednorodzinnych. Obiektami reprezentujgcymi
zabudowe zagrodowa sa szklarnie zlokalizowane wewnatrz obszaru oraz gospodarstwa w
zachodnich 1 wschodnich jego obrzezach. Szczegoélnie charakterystyczne sg zagrody
odseparowane od reszty osiedla, zlokalizowane po zachodniej stronie ulicy Szczecinskiej. Na
tym terenie nie ma obiektow spozywczych, handlowych czy tez mogacych spetiaé¢ funkcje
spoteczne.

Innym stosunkowo jednorodnym terenem pod katem funkcji jest obszar zawarty wzdhuz
ulic Podchorazych i Rabienskiej, od ulicy Szczecinskiej do Legnickiej. Obszar jest catkowicie
zdominowany przez zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, nieliczne obiekty o charakterze
zagrodowym sa zlokalizowane przy ul. Podchorgzych. Wiele dziatek na tym obszarze jest
niezabudowanych. Teren ten charakteryzuje silnie rozproszona zabudowa. Przedstawicieli
obiektow ushuigowych reprezentuja przy ul. Rabienskiej: restauracje ,,Ztota Kaczka” i
»ielsko”, ,,Asmet” zajmujacy si¢ budowa ogrodzen i renowacjg mebli, ,,An-met” bedacy
sklepem metalowym, 2 sklepy spozywcze o ,,ubogim” asortymencie i ,,Jmplamed” $wiadczgcy
ustugi stomatologiczne. Jednym z wigkszych i bardziej charakterystycznych zakladow
produkcyjnych jest ,,SELL-BUD” przy skrzyzowaniu z ulicg Szczecinska, reklamujacy si¢ jako
sktad drewna, tarcicy i materialdw budowlanych, po sasiedzku natomiast funkcjonuje
producent domkow letniskowych i catorocznych. Na tym obszarze nie ma ustug, ktore mogtyby
spelnia¢ funkcje o charakterze spolecznym, namiastka takiego miejsca moga by¢ lasy
zlokalizowane na poéinoc od ulicy Rabienskiej, ktére mieszkancy chetnie odwiedzajg.
Natomiast w poblizu ulicy Podchorazych na odcinku od ul. Szczecinskiej do ul. Legnickiej nie
ma zadnych obiektow o charakterze ustugowym, jest tam tylko zabudowa o charakterze
zagrodowym i mieszkaniowym.

Na potoc od ulicy Rabienskiej znajduja si¢ ulice: Cieplarniana i Zadraz. Przy drugiej
z nich odnalez¢ mozna firme ,,Ander” zajmujaca si¢ produkcja czapek i szalikow. Pozostate
obiekty to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Przy ulicy Cieplarnianej mozna spotkac
zabudowe zagrodowa, aktualnie raczej niespetniajacg swojej funkcji, a takze nieliczne domy
jednorodzinne i ogrédki dziatkowe. Przy ulicy Szczecinskiej na potudnie mozna jeszcze
zaobserwowac skup ztomu oraz sktad wegla, ktorego lokalizacja odzwierciedla popyt, gdyz
obszar Zlotna jest pozbawiony sieci cieptowniczej. Obszarem, ktéry wptywa na ten teren, a
ktory ma charakter spoteczny i rekreacyjny jest tzw. Malgoskie Pole na osiedlu Teofilow, gdzie

znajduje si¢ plywalnia ,,Wodny Raj” oraz boiska do pitki noznej, koszykéwki i skate park.
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Niemniej jednak wspomniany teren ma niewielki wptyw na opracowywany obszar ze wzgledu
na nikty udziat zabudowy mieszkaniowej w promieniu 500 m od obiektow rekreacyjnych na
opracowywanym terenie.

Teren przylegajacy do ulicy Traktorowej oraz na zach6d od niej to przewaga zabudowy
jednorodzinnej. Ushlugi zlokalizowane s3 wzdluz najbardziej uczgszczanych ciggow
komunikacyjnych takich jak wcze$niej wspomniana Traktorowa i ulica Rabienska. W tej czgséci
obszaru waznym obiektem jest ,,Navicula centrum”, jest to przedszkole specjalne posiadajace
wiasne boisko do uzytku wewngtrznego, co z moze sprzyjac socjalizacji dzieci uczacych si¢ w
nim. W poblizu funkcjonuje ,,Mikromed” — prywatna placowka zdrowia, w Kktorej
zlokalizowana jest apteka, gabinety rehabilitacyjne, laboratorium oraz gabinety lekarskie. Tuz
obok zlokalizowany jest budynek, w ktérym odbywaja si¢ lekcje nauki jezykow obcych, w
ktorym takze dziata serwis sprzetu komputerowego. Nieopodal znajduje si¢ obiekt zajmujacy
si¢ sprzedaza czes$ci do maszyn szwalniczych. W poinocnej czesci obszaru zlokalizowana jest
stacja benzynowa. Przy tym fragmencie ulicy Rabienskiej mozna odnalez¢ obiekty handlowe
trudnigce si¢ sprzedaza oleju silnikowego, klimatyzacji oraz filtrow silnikowych, a takze stacje
kontroli pojazdow, szwalni¢ oraz sklep ogrodniczy. Na pdétnoc od ulicy Rabienskiej wewnatrz
osiedla nie sposob znalez¢ jakiekolwiek obiekty o charakterze ustugowym. Charakter
spoteczny moze mie¢ tutaj wczesniej wspomniane przedszkole specjalne, niemniej jednak
trzeba mie¢ na uwadze to, ze nie wszyscy mieszkancy tych okolic majg dzieci i nie wszystkie
z nich wymagaja specjalistycznej opieki.

Obszar, ktory mozna uznaé za najlepiej przystosowany dla mieszkancoéw to teren tak
zwanego Nowego Ztotna, rozwini¢ty na ,,korzeniu” osady Cyganka. Przede wszystkim jest to
obszar zwarty zabudowy jednorodzinnej, bez udzialu zabudowy przemystowej i zagrodowe;.
Gtowng role socjalizujaca, integrujaca lokalng spotecznos$¢ stanowia tu: kosciol sw. Jana
Chrzciciela przy ul. Podchorazych, szkota podstawowa przy ul. Napoleonskiej, a takze skwer
przy ul. Rowerowej. Nie bez znaczenia jest tu tez sgsiedztwo parku im. J. Pitsudskiego, czy tez
poligonu na Brusie, ktéry mimo braku przygotowania pod funkcje rekreacyjne stanowi miejsce
spacerow 1 zabaw lokalnej spotecznosci. Obszar Nowego Ztotna to takze Ochotnicza Straz
Pozarna, liczne ushlugi, prywatne przedszkola, restauracje, hotel ,,Yuka”, a takze dosy¢
popularna lodziarnia. Nie mozna takze zapomnie¢ o duzych obiektach handlowych
zlokalizowanych przy ul. Zlotno, takich jak supermarkety Spotem i Biedronka, ktore
zapewniajg tatwy dostep do szerokiej gamy produktow codziennego uzytku. Za ,,kule u nogi”
mozna okresli¢ zlokalizowany peryferyjnie budynek rady osiedla wraz z siedzibg policji,

publicznej stuzby zdrowia oraz osiedlowej biblioteki, co utrudnia dostep do tych ustug.
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4.7. Analiza dostepnosci infrastruktury
4.7.1. Stan drég"™"

Obszar, bgdac osiedlem peryferyjnym, zmaga si¢ z niedoinwestowaniem w
infrastrukture¢ drogowa. Innymi stowy oznacza to, ze znaczna czg¢$¢ drog nie posiada
nawierzchni asfaltowej, a jeszcze wigcej ulic nie posiada chodnikéw. Na catym osiedlu nie ma
drog, ani paso6w rowerowych.

Przez Stare Zlotno przebiega poludnikowo jedyna asfaltowa droga, ktora tylko
fragmentarycznie posiada chodniki. Niemniej jednak stan ten moze nie by¢ problematyczny
przez wzglad na nieznaczny ruch przebiegajacy tg ulicg. Niedobor infrastruktury pieszej i
odleglos¢ od poszczegélnych ustug niejako ,skazuje” mieszkancow na transport
samochodowy. Nieliczne prostopadle drogi odchodzace od gltownej ulicy sg drogami
gruntowymi, nieposiadajacymi podzialu chodnik — jezdnia.

Innym, nie najlepiej przystosowanym do transportu zarowno pieszego jak i kotowego
osiedlem, jest Huta Jagodnica. Przez jej obszar przebiegaja dwie drogi o nawierzchni asfaltowe;j
tj. ulica Podchorazych (klasy zbiorczej), a takze ul. Huta Jagodnica, bedaca osig pierwotnego
zatozenia osadniczego. Infrastruktura piesza na tym obszarze to jedynie fragmenty chodnika
usytuowanego w miejscach przystankow autobusowych.

Teren na pdinoc to obszar miedzy ulicami Zlotno a Rabienska, oraz Szczecinska, a
Legnickg. W tym fragmencie mamy do czynienia z czterema istotnymi trasami
komunikacyjnymi. Rabienska, jest ulicg klasy glownej, ktora jest tez trasa dojazdu do miasta
dla mieszkancow sasiedniego Antoniewa. Na calej dlugosci jest ona asfaltowa, natomiast
chodniki posiada na tym fragmencie jedynie przy przystankach. Ulica Szczecinska takze jest
glowna, faczy ona Konstantynow Lodzki z osiedlem Teofilow, oraz ze Zgierzem. Jest na catej
dhugosci asfaltowa, nie posiada infrastruktury pieszej na opracowywanym fragmencie, sprawia
wrazenie niebezpieczniej przez wzglad na duze natezenie ruchu, brak o$wietlenia oraz fakt, ze
mozna przy niej zaobserwowac ranne i martwe zwierzeta. Ulica Ztotno stanowi facznik osiedla
Niesigcin w Konstantynowie Lodzkim z osiedlem Ztotno i posiada klase zbiorcza. Ulica
Podchorgzych natomiast jest ulicg lokalna, ktéra w calosci znajduje si¢ wewnatrz osiedla.
Migdzy tymi ulicami znajduja si¢ gtéwnie jezdnie prostopadte do wymienionych drog, w
wiekszosci sg to drogi gruntowe. Wyjatkiem z calg pewnosciag sa tutaj ulice prywatne, wewnatrz
zamknigtych osiedli, co sugeruje, ze finansowaniem ich powstania zajmowal si¢ deweloper.

Nielicznymi przypadkami, w ktorych mozna zaobserwowac¢ drogi asfaltowe na wewnetrznych

170 Schemat nr 4. Infrastruktura techniczna i drogowa.
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drogach publicznych s3 te przy osiedlach zabudowy szeregowej przy ulicy Rabienskiej, czes¢
z nich posiada nawet chodniki.

Na wschod od tego obszaru znajduje si¢ teren o znacznie lepszej infrastrukturze
drogowej. Jest to fragment osiedla migdzy ulicami: Legnicka, Rabienska, Ztotno, Krakowska i
Biegunowa. Wiekszo$¢ z ulic posiada asfalt i chodniki, nieliczne z maja nawierzchnie
gruntowe. Znajduje si¢ tu takze wiele ogdlnodostgpnych parkingi, przede wszystkim przy
obiektach ustugowych. Gléwng ulica na tym obszarze jest Krakowska, bedaca klasy zbiorczej.
Kumuluje ona ruch ku centrum nie tylko ze Ztotna i sgsiednich gmin, ale takze z duzego osiedla
domow wielorodzinnych jakim jest Teofilow-Wielkopolska.

Podobng rolg co Krakowska, spetnia ulica Traktorowa. Osiedle przylegajace do niej od
zachodniej strony posiada drogi, ktore w okoto 90% przypadkow maja asfaltowe nawierzchnie
oraz chodniki. Przy ustugach mozna tutaj znalez¢ takze parkingi. Najubozszg infrastrukture
mozna zaobserwowac na terenach przylegajacych do ulicy Cieplarniane;j i na pétnoc od niej. W

tym fragmencie osiedla nie ma drég asfaltowych ani chodnikow.

4.7.2. Komunikacja publiczna'™

Teren osiedla posiada dostgp do komunikacji miejskiej. Liniami autobusowymi, ktore
obsluguja opracowywany obszar sg linie: 6, 74, 74A, 74B, 76 i 83. Wigkszo$¢ zamieszkalego
obszaru osiedla miesci si¢ w odleglosci mniejszej niz 500 m od przystanku autobusowego. Brak
dostepnosci do komunikacji publicznej wykazujg jedynie potudniowe obszary osiedla, czyli te
z lokalizowane przy ul. Huta Jagodnica oraz ul. Stare Ztotno, na pozostatych transport miejski
pozwala na dojechanie nie tylko do centrum miasta, czy dworca 1.0dz Kaliska, ale takze na
sasiednie osiedla jak i do Aleksandrowa Lodzkiego, Zgierza oraz na osiedle Niesigcin w

Konstantynowie Lodzkim.

171 Schemat nr 1. Funkcje zabudowy, zasieg ustug i komunikacja publiczna.
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4.7.3. Analiza infrastruktury technicznej'’

Teren opracowania posiada dostep do wodociagu, kanalizacji sanitarnej, gazociggu oraz
sieci energetycznej, natomiast na obszarze Zlotna nie wybudowano cieplociggu. Sposrod
istniejgcych mediow osiedle najgorzej zaopatrzone jest w sie¢ kanalizacyjng. O ile zachodnia
jego czes$¢ catkowicie posiada do niej dostep to od ul. Ztotno 137 w kierunku zachodnim nie
ma tej infrastruktury. Odcicte od kanalizacji jest osiedle Huta Jagodnica, budynki przy ulicy
Szczecinskiej, fragment ulicy Ztotno, budynki przy ul. Podchorgzych na zachdd od ulicy prof.
W. Deca, obszar przy skrzyzowaniu ul. Rgbienskiej i Szczecinskiej, a takze zabudowania przy
ul. Cieplarniane;.

W przypadku wodociggu, sieci energetycznej i gazociggu braki takiej infrastruktury
dotycza przede wszystkim zdegradowanej zabudowy zagrodowej, ogrodkow dziatkowych, a
takze nowopowstajacych osiedli, dla ktorych wydanie decyzji o warunkach zabudowy wymaga

zgody na podtaczenie mediow.

172 Schemat nr 4. Infrastruktura techniczna i drogowa — analiza powstata na podstawie mapy sieci technicznego
uzbrojenia terenu (sieci glowne), umieszczonego na portalu http://mapa.lodz.pl/
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4.7.4. Analiza infrastruktury spolecznej'™

Okreslane mianem infrastruktury spotecznej sg tereny i obiekty sprzyjajace integracji
spotecznej. Przede wszystkim sg to skwery, parki, zielence, ale pod uwage wzicto takze lasy,
w ktorych mieszkancy chetnie spedzaja czas. Innymi obiektami, bedacymi tego rodzaju
infrastruktura sg boiska i place zabaw, stuzace dzieciom, mlodziezy i ich rodzicom. Kolejnym
waznym czynnikiem sprzyjajacym integracji mieszkancow sg tereny ustlugowe, mogace by¢
waznym elementem w zyciu mieszkancow. Sa to budynki handlowe, ochotniczej strazy
pozarnej, w ktorych czgsto sg organizowane zabawy dla mieszkancow, koscioty, szkoty, a takze
biblioteka, organizujaca r6znego rodzaju spotkania i wydarzenia.

Jednym z wazniejszych obiektow o charakterze spotecznym jest tu skwer migdzy ulicg
Rowerowsg a Namiotows. Posiada on niewielkie boisko, sitownig, a takze sporych rozmiarow
plac zabaw. Na jego terenie mozna znalez¢ takze liczne tawki, oraz stoty do gier w warcaby i
chinczyka. Do skweru nalezy takze usypana gora, ktora zimg moze stuzy¢ jezdzie na sankach.
Jest to jedyny tego rodzaju ogolnodostepny obiekt. Plac zabaw wraz boiskiem znajdujg si¢ takze
na terenie szkoly podstawowej, ale nie stuzg one ogdétowi mieszkancow. Innym obiektem, lecz
znajdujacym si¢ na osiedlu Teofilow, jest tzw. Matgoskie Pole. Znajduje si¢ tam skate park
oraz basen. Fragment osiedla Ztotno miesci si¢ w izochronach 500 m odlegtosci od tego

obiektu, niemniej jednak w tej jego czesci znajduje si¢ tylko kilka domow.

et 4 J e e 2y <] 3 TR Y

Fot. 4.20. Fragment obiektu sportowo-rekreacyjnego ,, Ztotnoraj” przy ul. Rowerowej

173 Schemat nr 5. Infrastruktura spoteczna
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Do terendéw na ktorych mieszkancy chetnie spedzajg swoj czas mozna zaliczy¢ poligon
znajdujacy si¢ w czeSciowo w zachodnim fragmencie obszaru opracowania jak i
fragmentarycznie na sasiadujagcym osiedlu Brus. Jak wazny jest to teren dla spolecznosci
pokazuja protesty przeciwko budowie osiedla domoéw wielorodzinnych na tym terenie. Na
wschod od poligonu znajduje si¢ park im. J. Pitsudskiego. Mimo nieznajdowania si¢ w obrebie
Zlotna, sprzyja on rekreacji na opracowywanym obszarze — cz¢$¢ osiedla miesci si¢ w
izochronach 500 m odlegtosci od parku.

Innym istotnym terenem zieleni jest znajdujacy si¢ w pétnocno-wschodnim fragmencie
osiedla las sgsiadujacy z parkiem Grabienski Las na osiedlu Teofilow. Oba tereny sprawiaja
wrazenie jednego wspolnego kompleksu lesnego. Na obu terenach mozna zaobserwowac
spacerujacych mieszkancoéw osiedla z dzie¢mi lub wyprowadzajacych psy.

Do obiektow o znaczacej funkcji ustugowej mozna zaliczy¢ kosciot. Jest to jedyny tego
typu budynek na obszarze osiedla. Nie cate osiedle podlega pod parafi¢ $w. Jana Chrzciciela ,
Huta Jagodnica podlega pod Konstantynow todzki, co przyczynia si¢ do intensyfikacji
dojazdow mieszkancow tego osiedla do ich kosciota. Innym waznym obiektem jest szkota
podstawowa przy ul. Napoleonskiej. Organizuje ona liczne wydarzenia kulturalno-
integracyjne, w ktorych oprocz ucznidéw czesto biorg udzial inni mieszkancy osiedla.
Wydarzenia wspotorganizowane przesz szkole to m.in. dni osiedla organizowane rokrocznie, a
takze dzien dziecka. Jednostkami sprzyjajacymi integracji sa takze ochotnicze straze pozarne.
Czesto w ramach ich dzialalno$ci organizowane sg wydarzenia, ktore sprzyjajg integracji

spotecznosci lokalne;.
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4.8. Wlasno$¢ miejska terenu'”*

Waznym czynnikiem majagcym wpltyw na rozlokowanie dzialan naprawczych na
obszarze Ztotna jest wlasno$¢ gruntow. Przede wszystkim wynika to z tego, Ze koszt inwestycji
na tych terenach bedzie nizszy niz na dzialkach prywatnych. Pod uwage wzigte zostaty
niezainwestowane parcele, bedace wlasnoscig Miasta £.6dz.

Do gminy naleza przede wszystkim mniejsze dziatki budowlane we wschodniej czgsci
obszaru. Wlasnos$cig miejska sg takze duze powierzchniowo dziatki w pétnocnym i centralnym
fragmencie Ztotna. Znajduja si¢ one glownie przy ulicach: Cieplarnianej, Rabienskiej, miedzy
ulicg Rabienska i Podchorazych. Kilka z nich zlokalizowanych tez jest migdzy ulicami Ztotno
i Jagodnica. Najwickszy deficyt miejskich parceli mozna zaobserwowac¢ w obrebie osiedli Stare

Ztotno i Huta Jagodnica. Na tych obszarach znajduja si¢ pojedyncze dziatki nalezace do miasta.

174 Schemat nr 7. Wiasno$¢ miejska terenu
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4.9. Ocena aktywnosci spolecznej

Istotng dla opracowywanego obszaru jest charakterystyka relacji spotecznych taczacych
mieszkancow Zlotna. Jest ona niezbedna ze wzgledu na procesy ,rozlewania si¢” miasta
wystepujace na osiedlu, przyczyniajace si¢ do obnizenia jako$ci i ilosci kontaktoéw miedzy
mieszkancami.

Dobrym punktem odniesienia moze by¢ tutaj liczba zgloszen projektow do Budzetu
Obywatelskiego, gdyz wynikaja one z oddolnych inicjatyw mieszkancow. Réwnie wazna moze
by¢ liczba gltosow oddanych na te projekty, ktora wskaze ile osob jest co najmnigj
zainteresowanych i zaangazowanych w zmienianie swojego osiedla.

W 2013 roku do Budzetu Obywatelskiego na 2014 rok zgtoszono 4 zadania w obrgbie
osiedla Ztotno. Ze wzgledu na metode glosowania glos mogli oddawaé mieszkancy catej
dzielnicy Polesie. Niestety zadne z nich nie uzyskato odpowiedniej liczby glosow.

Pierwszym z nich bylo zadanie nr P0040, czyli: ,,podniesienie przej$cia dla pieszych
przy SP 169; wykonanie dwoch szykan; zastosowanie ,,pinesek drogowych”, ktore zapewnig
spowolnienie ruchu samochodéw i motocykli przy szkole podstawowej nr 169 przy ulicy
Napoleonskiej, na odcinku miedzy ul. Podchorgzych” na ul. Monte Cassino /7>, Projekt ten
wskazujacy na potrzebg poprawienia bezpieczenstwa w okolicach szkoty nie uzyskat jednak
wystarczajacego poparcia.

Projekt nr P00138 takze dotyczyt tej samej okolicy. Zwigzany byt z budowsg
wielofunkcyjnego boiska na terenie wspomnianej szkoly podstawowej. Obiekt miat zawierac
miejsce do gry w: koszykowke, siatkowke, pitke nozna, pitke rgczng, tenisa stotowego a takze
mie¢ monitoring, oswietlenie i odpowiednie ogrodzenie.

Ciekawym pomystem zdawat si¢ by¢ projekt nr P0046, ktéry mial obejmowac ulice
Namiotowg o nawierzchni utworzonej z kamieni. Projekt zawieral w sobie przebudowe
kanalizacji oraz wymiang¢ nawierzchni, na ktorej miata takze znalez¢ si¢ droga rowerowa. Inna
»drogowa” realizacja (projekt nr P0044) miata si¢ odby¢ na ulicy Czwartakow i dotyczy¢
utwardzenia drogi. Trzy pierwsze wymienione projekty mialy swoja lokalizacje w czgsci
Ztotna, w ktorej tatwo o ustugi o charakterze spotecznym, a takze przestrzenie publiczne.
Pomysty te pokazywaly potrzebe poprawy bezpieczenstwa, komfortu oraz rekreacji,
wydawatyby si¢ tez odpowiedzig na potrzeby wiekszej grupy mieszkancéw. Prawdopodobnie

przez niewielki udziat spoleczenstwa Ztotna wsrdéd mieszkancéw Polesia lub ich malg

75 Informacja o pozytywnie zweryfikowanych zadaniach zgtoszonych do budzetu obywatelskiego na 2014 r. w
rejonie Polesie, dostep: http://uml.lodz.pl/budzet obywatelski/budzet obywatelski na 2014/realizacja_zadan/
przegladane: 16.06.2016 r.
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aktywno$¢ spoteczng pomysty te nie zostaly zrealizowane. Projekt dotyczacy ulicy
Czwartakow zdawalby si¢ gtownie dotyczy¢ mieszkancoéw jednej ulicy wewnetrznej, dlatego
tez grupa docelowa dla tego pomystu wydawata si¢ stosunkowo mata.

W zglaszaniu wnioskow do budzetu obywatelskiego na 2015 rok ,,oblezenie”
przezywata ulica Grenadierow, stanowigca mala, gruntowa ulice bez wylotu co czyni ja
przestrzenig gltéwnie dla mieszkancow. W jej przypadku oddano 410 gloséw na budowe
oswietlenia, 398 na montaz jednej lampy przy ul. Grenadierow 25, oraz 390 na postawienie 2
lamp — jednej przy wspomnianym wczes$niej adresie i drugiej przy ul. Grenadierow 9. Wsrod
pomystow pojawito sie przebudowanie ulicy Liniowej (296 glosow). Zaden z projektow nie
doczekat si¢ realizacji. Jedyng zrealizowang propozycja okazat si¢ zakup ksigzek dla biblioteki,
przyczyny tego mozna si¢ dopatrywac¢ w tym, ze kupno dotyczylo obiektéw w catej dzielnicy,
dlatego grupa docelowa realizacji byta wigksza i wigcej 0sob chetnie oddato swoje glosy!7°.

Glosowanie do budzetu obywatelskiego na 2016 rok réwniez nie bylo korzystne dla
osiedla Ztotno. Jedynym pomystem zwigzanym z osiedlem byla rekreacyjna trasa migdzy
Teofilowem, a parkiem im. J. Pitsudskiego, wzdluz rzeki Batutki (1106 gloséw). Ten pomyst
takze nie doczekat si¢ realizacji, aczkolwiek wiele tych, ktére zdobyto mniej gloséw zostato

zaakceptowanych, co wynikato najprawdopodobniej z nizszych kosztow ich realizacji'””.

176 Koricowe wyniki glosowania na propozycje zadan do budzetu obywatelskiego zgloszone w rejonie Polesie,
dostep: http://uml.lodz.pl/budzet obywatelski/budzet obywatelski_na 2015/glosowanie_wyniki/, przegladane:
16.06.2016 1.
177 Kovicowe wyniki glosowania na propozycje zadarn do budzetu obywatelskiego zgloszone w rejonie Polesie,
dostep:  http://uml.lodz.pl/budzet obywatelski/budzet _obywatelski_na 2016/realizacja_2016/,  przegladane:
16.06.2016 1.
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Fot. 4.21. Rzeka Batutka. Miejsce proponowanej trasy rekreacyjnej w ramach budzetu obywatelskiego
Sktadanie wnioskéw na 2017 rok zmienito formutg. Dotychczas wybierato si¢ zadania

ogblnomiejskie 1 dzielnicowe, teraz natomiast projekty beda dotyczy¢ osiedli
administracyjnych zamiast dzielnic. Skutkuje to tym, ze na kazdym z osiedli zostana
zrealizowane pomysly zaproponowane w ramach budzetu obywatelskiego. Zmiana formuty
znaczgco przyczynita si¢ do aktywizacji spotecznosci, mogto tez na to wptynac przekazywanie
wnioskodawcom biletow do planetarium, w zamian za zlozenie wniosku'’8. Efektem tego jest
az 16 zgloszonych pomystow zwigzanych z obszarem opracowania. Obejmujg one!”’:

e Utworzenie sieci monitoringu miejskiego,

e Zawezenie pasoOw ruchu i wydzielenie lewoskretow na ulicy Krakowskiej,

e Budowe sygnalizacji §wietlnej przy ulicy Kwiatowej,

e Utworzenie strefy gier, wigzace si¢ z zakupem sprze¢tow do gry i zabawy,

e Budowe ronda na skrzyzowaniu ulic Krakowskiej i Ztotno,

e Kupno sprzetu do organizacji imprez dla szkoly podstawowej nr 169,

e Zakup komputeréw dla szkoly podstawowej nr 169,

e Utworzenie zielenca migdzy ulicami Czotgistow a Rowerowa,

e Zakup sprzg¢tu wspomagajacego integracje mieszkancow,

178 NN, Nocny maraton z budzetem obywatelskim w ECI, dostep:
http://lodz.wyborcza.pl/lodz/1,35153,19825586.,nocny-maraton-z-budzetem-obywatelskim-w-ec1.html,
przegladane: 16.06.2016 r.

179 Autor wzigt pod uwage tylko zadania zwigzane z obszarem opracowania, wykluczajac pomysty dotyczace
osiedla Brus nalezacego do tego samego osiedla administracyjnego.
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Uzupehienie wyposazenia biblioteki osiedlowe;,

Uprzatnigcie lasow,

Wydanie ksiagzki opisujacej histori¢ osiedla,

Prowadzenie zaj¢¢ z ,,aktywnos$ci kulturalnej” w osiedlowych placéwkach
o$wiatowych,

Budowa o$wietlenia przy ul. Pancerniakéw,

A takze 2 wnioski dotyczace utwardzenia ulicy Grenadierow!'80.

Wiele z nich wskazuje na potrzebe aktywizacji spotecznosci lokalnej. Pokazujg one tez

koniecznos¢ utworzenia przestrzeni przyjaznych mieszkancom i sprzyjajacych ich rekreacji,

oraz zapewnienia bezpieczenstwa.

Udzielanie si¢ spoteczno$ci mozna przede wszystkim zaobserwowacé we

wschodniej czesci osiedla, gdyz znajdujg si¢ tam instytucje starajace si¢ zaktywizowaé

mieszkancow oraz miejsca, w ktorych moga korzysta¢ infrastruktury sprzyjajacej rekreacji.

Wydarzenia organizowane na osiedlu to:

e Swieto Ztotna (13 razy od 2004 roku)'s!,

e Pozegnanie Lata (1 raz w 2015 roku),

e Wigilia Srodowiskowa (1 raz w 2011 roku),

e Procesje Bozego Ciata.

Oproécz tego w funkcjonuje takze klub ksigzki, klub brydzowy, a takze grupa mitosnikow

Nowego Ztotna. Jednak jednostki te skupiajg przede wszystkim starszych mieszkancow

osiedla!®?,

180 Dostep: http://uml.lodz.pl/budzet_obywatelski/2017/wnioski/polesie/, przegladane: 23.06.2016 .

181 Dostep: http://nasze-zlotno.strefa.pl/aktualnosci.html, przegladane: 23.06.2016 r.
132 Dostep: http://nasze-zlotno.strefa.pl/klub-brydzowy.html i http://nasze-zlotno.strefa.pl/klub.html, przeglgdane:

23.06.2016 .
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4.10. Analiza uwarunkowan formalno-prawnych
4.10.1. Uwarunkowania wynikajgce 7 polityki przestrzennej — miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego

Na badany teren oddzialujg trzy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi w
rejonie ulic: projektowanej Wojska Polskiego, uchwalony uchwata nr XVII/302/11 Rady
Miegjskiej w Lodzi z dnia 7 lipca 2011 r.'%3,

-miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi,
potozonej na terenie osiedla Ztotno w rejonie ulicy Stare Ztotno, uchwalony uchwata nr
V/87/15 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 21 stycznia 2015 r.!84,

- nieobowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
Lodzi potozonej w granicach ulic Podchorazych, Dabrowszczakdéw, Rabienskiej i terendw
zespotu mieszkaniowego ,,Lesny Jasieniec”, uchwalony uchwatg nr LXX11/1623/01'% Rady
Miejskiej w Lodzi z dnia 27 grudnia 2001 r.

Pierwszy z powyzszych planéw przeznacza podlegajacy mu obszar na nowg zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng w potaczeniu z uzupehiajaca funkcjg ustugowa, uwzglednia tez
istniejacy obiekt zwigzany z ustugami o§wiaty. Wyznacza on takze przebieg trasy Wojska
Polskiego, majacej by¢ w przysztosci dojazdem do drogi S-14. Plan ten tez zapewnia ochrone
stanowisku archeologicznemu nr 46 AZP 66-5 poprzez utworzenie strefy ochrony
archeologicznej. Wyznacza takze tereny zieleni urzadzonej wzdhuz ulicy Traktorowej. Na dzien
dzisiejszy mozna obserwowac efekty planu w postaci nowego osiedla, ktore caly czas jest w
trakcie rozbudowy. Obecnie planowane jest utworzenie trzeciego kwartatu zabudowy

obejmujgcego okoto 170 mieszkan'®S.

183 Uchwata nr XVII/302/11 Rady Miejskiej w £odzi z dnia 7 lipca 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: projektowanej
Wojska Polskiego, Traktorowej, Rgbienskiej, Krzysztofa Cedry, zmieniajgcego obowigzujgcy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony uchwalg Nr LXXIX/766/98 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 18 lutego
1998 r., w granicach tego planu.
184 Uchwata nr V/87/15 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 21 stycznia 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi potozonej na terenie osiedla Ztotno w
rejonie ulicy Stare Ztotno.
185 Uchwata nr LXXII/1623/01 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 27 grudnia 2001 r. o miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Ltodzi potoZzonej w granicach ulic Podchorgzych,
Dgbrowszczakow, Rgbienskiej i terenow zespotu mieszkaniowego ,, Lesny Jasieniec”.
18 Oszacowane na  podstawie  planébw na  stronie  internetowej  dewelopera,  dostep:

http://nowezlotno.pdsa.pl/mieszkania/plany/parter, przegladane: 01.06.2016 r.
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NOWE
ZLOTNO

EDLE

L Trakiorowa 20/22

Rys. 4.3. Zamkniete osiedle ,, Nowe Zlotno” — plany dewelopera

Zrédio: http://nowezlotno.pdsa.pl/

Drugi z wymienionych planow wyznacza obszary zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej przy poszanowaniu historycznego uktadu obszaru w postaci ulicowki na terenie
bylej osady Stare Ztotno. Przeznacza on nowe tereny pod zabudowe, a takze wyznacza przebieg
drogi dojazdowej do drogi S-14, przeznacza on takze teren na budowe drogi gldéwnej w miejscu
ulicy Przygranicznej. Wigkszos¢ powierzchni obszaru jest przeznaczona na cele rolnicze.
Mimo ochrony tego sredniowiecznego zatozenia dokumentami planistycznymi obszar ten ulega
przeksztatceniom — powstajg prywatne ulice prostopadle do gléwnej osi osady, przy ktorych
budowane sg zamknigte osiedla domow jednorodzinnych. Jest to przede wszystkim realizacja
jednego dewelopera, ktorego osiedle o nazwie ,,Zlota Aleja”, mialo obejmowacé okoto 400

domoéw jednorodzinnych na tym terenie!®.

187 A Jasinska, Co dalej z osiedlem na Zlotnie?, dostep: http://www.dzienniklodzki.pl/artykul/478009,co-dalej-z-
osiedlem-na-zlotnie.id.t.html, przegladane: 14.08.2016 r.
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Fot. 4.22. Stare Zlotno. Powstajgce niezgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zamkniete osiedle ,, Ztota Aleja”

Trzeci z wymienionych planow przeznacza wigkszos¢ terenow, ktore obejmuje na
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Tereny przeznaczone w tym planie pod zabudowe nie
zostaty jeszcze w pelni zagospodarowane, mimo uplywu 14 lat od jego uchwalenia. Czgs¢
obszaru jest tez przeznaczona pod nowe drogi stuzace obstudze terenu. Plan przeznacza obszar
istniejgcego lasu do zachowania go w obecnej formie. Obszar objety tym dokumentem, mimo
braku aktualnosci planu jest objety zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow, ktore utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, co pozwala na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy dla tego obszaru bez
wzgledu na klasy bonitacyjne gleb ulatwiajac przy tym zabudowywanie terenu. Jesli by
porownac ten plan z przeznaczeniem terenéw w aktualnym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego to przeznacza on wigkszy obszar pod zielen lesng kosztem

zabudowy mieszkaniowej'®8.

138 K. Bald, Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta fodzi, 1£.6dz 2010,
plansza nr 2 (kierunki).
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4.10.2. Uwarunkowania wynikajgce 7 polityki przestrzennej — ,,Studium Uwarunkowan

i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi”

Lotudium Uwarunkowan i1 Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Lodzi” zostato przyjete Uchwata nr XCIX/18256/10 Rady Miejskiej w Miescie Lodzi w dniu
28 listopada 2013 roku. W czesci tekstowej dokumentu obszar opracowania jest okreslany jako
jeden z bardziej narazonych na podtopienia. Autorzy konsekwentnie dostrzegaja, ze obszary
takie nie powinny by¢ obejmowane trwatymi formami zagospodarowania, a nawet powinny
by¢ wspierane poprzez budowe kanalizacji deszczowej'®°.

W dokumencie zostaje takze dostrzezona potrzeba budowa sieci gazowej, Ztotno jest
wymienione jako obszar rozwoju gazociaggu. Z infrastruktury technicznej dostrzega si¢ takze
potrzebg budowy stacji transformatorowej RPZ 110/15 kV Ztotno, a takze likwidacje odczepu
110KV, ktory uznaje si¢ za ,,newralgiczny”!*°.

Przewiduje si¢ takze budowg tak zwanej Il obwodnicy Lodzi. Ma ona stuzy¢ jako trasa
migdzy dzielnicami i opiera¢ si¢ na drogach glownych i gléwnych ruchu przyspieszonego.
Ulice wchodzace w jej sktad na opracowywanym obszarze to: Szczecinska, projektowana
Wojska Polskiego, bedaca takze dojazdem do S-14 oraz przedtuzona ulica Kaczencowa,
przebiegajgca w osi potoc-potudnie’®!.

Studium w cze$ci graficznej pokazuje przeznaczenie terendw. W przypadku Ztotna na
duzym fragmencie wyznacza funkcj¢ rolnicza, szczegdlnie w poludniowej czesci a takze na
zachdd od projektowanego przedhuzenia ulicy Kaczencowej. Studium przeznacza nowe
obszary pod zabudowe¢ mieszkaniowa. Wigkszo$¢ z nich to tereny migdzy ulicg Szczecinska a
Traktorowa wzdtuz projektowanej trasy Wojska Polskiego. Dokument przewiduje takze tereny
zieleni naturalnej i dolin rzecznych, s one usytuowane gldwnie w dolinie rzeki Jasieniec jak i
wzdtuz planowanego dojazdu do trasy S-14192,

Obszary sgsiadujgce w oéciennych gminach w swoich opracowaniach planistycznych
s przeznaczane glownie pod zabudowe mieszkaniowa oraz przemystowa. Tereny, ktorych nie
przeznacza si¢ pod zabudowg sa terenami dolin rzecznych, w tym rzeki Jasieniec wystepujacej

na opracowywanym obszarze oraz rzeki Lubczyny!?3.

18 Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi, Przedsigbiorstwo
Zagospodarowania Miast i Osiedli ,,Teren” sp. z 0.0. i Miejska Pracownia Urbanistyczna w Lodzi, £6dz 2010,
$.235-236.

190 Tamze, 5.109 i 222.

191 Tamze, s.213.

92 K. Bald, op. cit., plansza nr 2 (kierunki).

193 Tamze, plansza nr 3 (uwarunkowania).
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Wg Studium znaczna czg$¢ obszaru opracowania nalezy do terendw o zachowanych
walorach przyrodniczych i krajobrazowych, peligcych zasadnicza funkcj¢ w ksztattowaniu
systemu przyrodniczego miasta, dotyczy to gtdownie obszaru Starego Ztotna i doliny rzeki
Jasieniec. Ustanowiony jest takze korytarz przewietrzania miasta na linii wschod-zachod.
Znaczne fragmenty osiedla sg miejscami, w ktorych potencjalnie moga znajdowac si¢ kopaliny.
Obszar Ztotna, a w szczegolnosci jego poinocna i pdtnocno-wschodnia czgs¢ sg terenami, w
ktorych wystepuja przekroczenia dobowej wartosci poziomu dopuszczalnego pylu PM 10 oraz
najwyzszych warto$ci stezen zanieczyszczen powietrza'®4,

W kwestii dziedzictwa kulturowego autorzy studium dostrzegaja czytelny uktad dawnej
wsi wzdtuz ulicy Stare Ztotno. Za godne uwagi uznaja takze liczne stanowiska archeologiczne,
a takze punkty i miejsca znalezienia zabytkow archeologicznych zlokalizowane gtownie w
poinocnej i poinocno-zachodniej czeSci opracowywanego obszaru!®>. W przypadku uktadu
transportowego studium podkresla istote ulic: Podchorazych, Rabienskiej i Traktorowej — sg to

jedyne drogi zbiorcze w obszarze analizy'%.

194 Tamze., plansza nr 4 (uwarunkowania).
195 Tamze, plansza nr 5 (uwarunkowania).
196 Tamze, plansza nr 6 (uwarunkowania).
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4.11. Podsumowanie

Podrozdziat ten podsumowuje zawarte w rozdziale czwartym analizy. Autor stara si¢ w
nim ,,wytkna¢” gtéwne problemy obszaru, a takze dostrzec jego pozytywne cechy. Przystuzy
si¢ to utworzeniu analizy SWOT, a takze przyczynku do rehabilitacji funkcjonalno-
przestrzennej obszaru. Ma to na celu ograniczenie procesu suburbanizacji na terenie Ztotna, a
takze zniwelowanie jej negatywnych skutkow, co docelowo powinno poprawi¢ warunki zycia
mieszkancow.

. Tereny zieleni:

e osiedla nie posiadajg wielu przestrzeni publicznych, ktére mozna okre§li¢ mianem
»wysokiej jakosci”,

e jedynym skwerem, na ktérym znajduja si¢ tawki, stoliki oraz place zabaw jest przestrzen
u zbiegu ulicy Cyganka i ulicy Rowerowe;j,

e mieszkancy korzystaja rekreacyjnie z kompleksu lesnego zlokalizowanego przy ulicy
Zadraz, a takze z lasu na bylym poligonie Brus,

e dla mieszkancéw wazne sg tez parki na sgsiednich osiedlach — park Grabienski Las
zlokalizowany w poblizu ulicy Zadraz, znajdujacy si¢ na osiedlu Teofiléw, a takze park
im. marszatka Jozefa Pitsudskiego (Zdrowie),

e Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta t.odzi”
przewiduje jeden park migdzy ulicami Deca i Molla; jest to niewystarczajacy obszar
przeznaczony na tereny zieleni, gdyz nadal wiele obszarow zamieszkanych pozostanie w
znacznym oddaleniu (powyzej 500 m od parkow),

e na osiedlu funkcjonuje zdegradowany obszar zielony, ktéry mial znaczaca role dla
mieszkancow, niemniej jednak mimo ich protestow w stosunku do zamierzen
inwestycyjnych witasciciela ,,zniknety” z obszaru setki drzew,

e znaczng czg$¢ osiedla pozostaje bez jakiegokolwiek dostepu do terenéw parkowych, w
szczegbdlnosci mowa tu o obszarze bytych wsi Huta Jagodnica, oraz Stare Ztotno.

. Przestrzenie publiczne:

e Jedyng stosunkowo dobrze zaprojektowang przestrzenig publiczng jest skwer u zbiegu ulic
Rowerowej i Cyganki, posiada plac zabaw oraz tawki,

e na osiedlu nie ma placow, funkcjonuje juz wcze$niej wspomniany skwer, na ktérym
istnieje jedyny ogolnodostepny plac zabaw, pozostate z nich sg zlokalizowane na terenach
szkot, przedszkoli i zamknigtych osiedli. W poblizu analizowanego obszaru sg tereny
rekreacyjne na Teofilowie, niemniej jednak w obrgbie izochron odlegtosci od tych
obiektéw nie mieszka wiele zbyt wiele 0sob,

e wiele ulic nie posiada chodnikéw, mi¢dzy innymi nie ma ich tam; gdzie s przystanki
autobusowe,

e nie ma przestrzeni zadedykowanych tylko i wytacznie pieszym i rowerzystom,
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na wigkszoSci przestrzeni nie ma tawek, nawet na przystankach, kosze na $mieci
zlokalizowane sg natomiast gldwnie przy przystankach.

Transport:

Istniejace przystanki komunikacji miejskiej sg stosunkowo dobrze rozplanowane,
przyczyniajac si¢ do dobrej jej dostepnosci na wigkszosci obszaru osiedla; brak dobrego
dostepu do niej mozna odnotowaé w poludniowej czesci osiedla Huta Jagodnica, a takze
na osiedlu Ztotno i Leondéw,

na wigkszos$ci ulic panuje ograniczenie do 50 km/h wlacznie z ulicami wewn¢trznymi, a
takze ulicami nie posiadajacymi chodnikow, nie sprzyja to komunikacji pieszej, a takze
obniza poczucie bezpieczenstwa komunikacji rowerowej, ograniczenie takie funkcjonuje
takze przy szkotach i przedszkolach,

na osiedlu nie ma drég rowerowych, plany miasta przewiduja je jedynie na fragmencie
ulicy Krakowskiej i czgsci ulicy Ztotno, transport ten utrudniajg takze drogi o nawierzchni
brukowej oraz drogi gruntowe,

na osiedlu odnotowuje si¢ korki w porannym i popotudniowym szczycie, najbardziej
obciazone jest skrzyzowanie ulicy Traktorowej i Rabienskiej, oraz cata ulica Traktorowa
w obszarze osiedla jak i poza nim, wiele z podrézy wynika z prob dojechania do centrum
miasta, zwykle poprzez zlokalizowang na potludnie od opracowywanego obszaru ulicg
Konstantynowska, ktora stanowi takze gtéwny dojazd z Konstantynowa L.odzkiego, lub
usytuowang na wschod Drewnowska, przewezong do jednego pasa pod wiaduktem
kolejowym,

wiele ulic nie posiada chodnikoéw, lgcznie z tymi, przy ktorych zlokalizowane sa
przystanki,

w czeséci miejsc o wickszym natezeniu ustug trawniki sg rozjezdzane przez samochody,
sugeruje to niedobor parkingdw w tych lokalizacjach,

problem komunikacyjny stanowi wynikajacy XIX-wiecznych podziatow katastralnych
przebieg ulicy Podchorazych, na krétkim odcinku drogi sa 2 zakrety pod katem 90 stopni,
zarowno samochody osobowe jak i autobusy musza ograniczy¢ swoja predkosc, lub nawet
zatrzymac sie przy wigkszym natezeniu ruchu.

. Przyroda:

obserwuje si¢ co raz wicksza ekspansje zabudowy jednorodzinnej na tereny naturalne,
w rzece Jasieniec lezg $§mieci, mimo to mozna obserwowac w niej kaczki krzyzowki,
na terenach naturalnych mozna spotka¢ sarny, lisy, jeze oraz bazanty, cze$¢ z tych
terenow przeznaczona jest pod dojazd do drogi ekspresowej S14, ma by¢ to tak zwana
trasa Wojska Polskiego,

wiele dzialek pod zabudowe zostalo wyznaczonych w dolinie rzeki Jasieniec, a takze
na dotychczasowych terenach rolnych,

nieuzytkowane tereny rolne zarastaja, tracac swoj dotychczasowy charakter,

na terenie Ztotna istnieja gleby III klasy bonitacyjnej, istnieje takze wiele terenow
lesnych,
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o osiedle takze posiada wiele alei i szpaleréw drzew, czes$¢ z nich wymaga uzupetnienia.

e. Infrastruktura techniczna:

e Na osiedlu istnieja nieliczne obiekty nieposiadajace infrastruktury w postaci podlaczenia
do wodociggu czy, sieci energetycznej i gazowej, zwykle sa to stare zagrody, ogrodki
dziatkowe, a takze powstajace osiedla,

e duze obszary nie posiadaja podlaczenia do sieci kanalizacji, ze zbiornikéw na
nieczystosci ciekte sg zmuszeni korzysta¢ mieszkancy osiedla Huty Jagodnica, a takze
cze$¢ mieszkancow ulicy Podchorazych,

e ograniczony dostep do infrastruktury maja takze tereny przeznaczone w studium pod
zabudoweg, co moze generowa¢ znaczne koszty, przy wprowadzaniu tam nowej
zabudowy.

f. Elementy kompozycji:

e W starszej czesci osiedla istnieje wiele budynkow w zabudowie pierzejowej, pierzeje
czesto nie maja zachowanej ciaglosci,

o funkcjonuje wiele alei i szpaleréw drzew, cz¢$¢ z nich posiada braki,

e najbardziej istotng dominantg, jedyng ktora mozna uzna¢ za znaczeniowg na obszarze
osiedla, jest kosciot pw. $w. Jana Chrzciciela,

e wyrdznia si¢ dominanty gabarytowe - budynek szkoly, a takze wysokosciowe: bloki
przy ul. Traktorowe;j,

e jednym z istotnych elementow sa takze historyczne uklady wiejskie,

e na terenie osiedla mozna odnalez¢ wiele otwar¢ krajobrazowych,

e jedynym charakterystycznym otwarciem architektonicznym jest otwarcie na brytg
kosciota,

e wiele obszardw wykazuje cechy wspolne w swoich grupach, sa one spdjne pod katem
architektonicznym wewnatrz swoich grup, posiadaja taka samg wysoko$¢ do kalenicy
lub gzymsu, stojg w jednej linii zabudowy, posiadaja takie same katy nachylenia
dachow przy jednoczesnej takiej samej liczbie potaci dachowych.

g. Wilasno$¢ terenéw:

o wickszo$¢ obszaréw na terenie osiedla znajduje si¢ w rekach prywatnych, oprocz
dziatek drogowych, gmina posiada wiele dziatek niezabudowanych, czesto o
znacznej powierzchni.

h. Walory kulturowe:

e Na obszarze opracowania istnieje tylko jeden zabytek niechroniony prawnie,
znajdujacy si¢ w ewidencji zabytkow,

e istniejg krzyze przydrozne oraz kapliczki,

e na obszarze Ztotna istnieje jeden poniemiecki cmentarz, ktory jest zaniedbany,

e we wschodniej czesci osiedla powstaly nasadzenia alejowe i szpalerowe.
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5. Przyczynek do rehabilitacji funkcjonalno-przestrzennej obszaru

opracowania

5.1. Analiza SWOT

tranzytowego przez osiedle),

e planowana infrastruktura rowerowa.

INFRASTRUKTURA
WEWNETRZNE MOCNE STRONY SEABE STRONY
e Duze obszary z pelng infrastrukturg e [stniejace obszary bez kanalizacji, i gazu,
(kanalizacja, wodociag, energia, e brak kanalizacji bedacy  potencjalnie
gaz), zagrozeniem dla srodowiska,
e wiele drog posiadajgcych asfalt i e  brak asfaltu i chodnikoéw na wielu ulicach ,
chodniki. e brak infrastruktury rowerowe;j.
ZEWNETRZNE SZANSE ZAGROZENIA
e Budowa S14 (zmniejszenie ruchu e Wraz z przyptywem mieszkancow obecna

infrastruktura drogowa moze nie by¢
adekwatna do nat¢zenia ruchu,

wiele dziatek przeznaczonych pod zabudowe
nie posiada infrastruktury co w sytuacji
pojawiajacych  si¢  nowych inwestycji
spowoduje poniesienie wysokich kosztow
przez miasto,

korki w porannym i popotudniowym szczycie
na trasach prowadzacych z centrum miasta i

do centrum.
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FUNKCIE

WEWNETRZNE MOCNE STRONY SEABE STRONY

Zaktady przemystowe, e 7Zmniejszajace si¢ znaczenie rolnictwa skutkujace

rolnictwo i ushugi, nieuzytkowaniem gruntéw i degradacja

tworzace miejsca pracy zabudowy zagrodowej,

funkcjonowanie szkot e ograniczona dostgpnos¢ ustug w zachodnie;j i

podstawowych i potudniowej czgsci osiedla, brak obiektow

przedszkoli, szczegolnie handlowych, medycznych, szkét itd. — sytuacja

we wschodnim fragmencie zmuszajaca do dojazdow,

obszaru opracowania, e zabudowa degradujaca obszary cenne dla

znaczna liczba dzialek $rodowiska

bedacych wlasnosciag e zabudowa ,,wymyka si¢” dokumentom

gminy. planistycznym powstajac poza zaplanowanymi
obszarami,

e chaotyczne rozprzestrzenianie si¢ zabudowy,

e lokalizacja jednej ze szkot z dala od zabudowy
mieszkaniowej,

e  brak szkoét Srednich,

e niedostatek miejsc parkingowych w poblizu
miejsc nagromadzenia ustug (pojawiajace si¢
dzikie parkowanie),

e niemal kompletny brak zorganizowanych
przestrzeni publicznych, sluzacych ogdétowi
mieszkancow.

ZEWNETRZNE SZANSE ZAGROZENIA
Uchwalanie lub zmiana e  Brak skutecznych dziatan gminy w zakresie

planéw miejscowych,
ktorych celem bytoby
ograniczenie chaotycznego .
rozprzestrzeniania si¢

zabudowy i przeznaczanie

obszaréw na ustugi tam

gdzie s one potrzebne.

zatrzymywania chaotycznej ekspansji zabudowy
(plany miejscowe zezwalajgce na duza swobodg),
przedtuzajace si¢ procedury planistyczne
skutkujace wydawaniem decyzji o warunkach

zabudowy na terenach nieobjetych planem.

87




TRANSPORT PUBLICZNY

WEWNETRZNE

MOCNE STRONY

SEABE STRONY

Wigkszos§¢ zamieszkalego obszaru
jest w odlegtosci nie wigkszej niz

500 m od przystanku autobusowego.

Zlikwidowana linia tramwajowa, a tereny
pozostate po torowisku cze¢sciowo
przeznaczone na zabudowg¢ mieszkaniowa
jednorodzinng (torowisko pozwalaloby omingé
korki),

potudniowa czg$¢ obszaru (Leondw, Stare
Ztotno, potudniowa cze$¢ osiedla Huta
Jagodnica) ma ponad 500 m do najblizszej
komunikacji miejskiej,

brak udogodnien dla autobusoéw (ul.
Traktorowa i Krakowska) takich jak buspasy,
lub likwidacja zatok autobusowych,
urbanizacja na terenach cennych dla

srodowiska i warto§ciowych krajobrazowo.

ZEWNETRZNE

SZANSE

ZAGROZENIA

Planowane zmiany komunikacyjne
moga utatwic¢ dostepnosé
komunikacji miejskiej,

pojawienie si¢ stacji roweru
publicznego,

komunikacja miejska dociera do
centrum todzi, Aleksandrowa

Lodzkiego oraz Zgierza.

Planowane zmiany komunikacyjne moga

pogorszy¢ dostepnos¢ komunikacji miejskiej.
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ROZWOJ ZABUDOWY

WEWNETRZNE MOCNE STRONY SEABE STRONY
Rozrost zabudowy poczatkowo w miejscu Chaotyczne rozprzestrzenianie si¢
istniejgcej komunikacji tramwajowej oraz zabudowy na przestrzeni lat,
w poblizu istniejacych zaktadow przeksztatcanie si¢ obszarow rolnych
przemystowych (fabryka na osiedlu w tereny pod zabudowg,
Mania), pojawianie si¢ zabudowy ,,w
skupiska spojnych, jednolitych osiedli o oderwaniu” od istniejgce;j
takich samych parametrach zabudowy, infrastruktury, z dala od komunikacji
tworzace lad przestrzenny. miejskiej i ustug,
powstawanie zabudowy niezgodnie z
miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.
ZEWNETRZNE SZANSE ZAGROZENIA

Zatrzymanie chaotycznego

rozprzestrzeniania si¢ zabudowy poprzez

plany miejscowe.

Liczne inwestycje na dziatkach
budowlanych (degradacja krajobrazu,
srodowiska),

przyzwolenie w planach miejscowych
na chaotyczne rozprzestrzenianie si¢

zabudowy poprzez plany miejscowe.
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SRODOWISKO

WEWNETRZNE MOCNE STRONY SEABE STRONY
Cenne tereny lesne, miejsca Zdegradowane tereny naturalne poprzez
funkcjonowania flory i fauny, niekontrolowany rozwdj zabudowy i
wystepowanie gleb klasy III, wycinki,
predestynujace obszar do zabudowywane obszary przy rzekach,
utrzymania na nim rolnictwa, ingerujace w przebieg ich koryt,
wystepowanie lasow bedacych negatywny wplyw przemystu na
domem dla zwierzat, srodowisko,
rzeki, bedace domem dla linie wysokiego napigcia degradujace
zwierzat oraz sprzyjajace krajobraz,
rozwojowi rolnictwa. ogrodzenia uniemozliwiajace
przemieszczanie si¢ lokalnej faunie,
niszczenie siedlisk zwierzat poprzez
wprowadzanie nowej zabudowy,
brak opieki nad cmentarzem,
Niedobor gleb o klasach bonitacyjnych I-
11,
ryzyko wylewania rzek.
ZEWNETRZNE SZANSE ZAGROZENIA

Polityka gminy (wg zatozen
teoretycznych) ukierunkowana
na ochrong istniejacych

zasobow srodowiskowych.

Niewprowadzanie przez gming stref
ochrony $rodowiska zgodnie z
opracowaniem ekofizjograficznym i

studium).
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DZIEDZICTWO KULTUROWE

WEWNETRZNE MOCNE STRONY SEABE STRONY
Istnienie poniemieckiego cmentarza e Kosciol bedacy zabytkiem w ewidencji
ewangelicko-augsburskiego jest po kontrowersyjnej przebudowie,
(przypuszczalnie wazny dla e zaniedbanie cmentarza,
mieszkancow — ustawiane znicze w e  wyburzanie kamienic tworzacych
swieto Wszystkich Swi@tych), charakter osiedla,
szpalery i aleje, e  zaburzanie $redniowiecznego ukladu wsi
kosciot w ewidencji zabytkow, na Starym Zlotnie,
kaplice i krzyze przydrozne. e  Dbrak obiektow w rejestrze zabytkow.
ZEWNETRZNE SZANSE ZAGROZENIA

e Whisanie poszczegdlnych

obiektow do rejestru zabytkow.
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INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

WEWNETRZNE MOCNE STRONY SEABE STRONY

Obszary lesne bedace Niedobor terendéw zieleni — wigkszos$¢

miejscem spedzania wolnego mieszkancow ma ponad 500m do takich

czasu przez mieszkancow, obszarow,

wystepowanie ustug, degradacja istniejagcych obszarow zielonych

mogacych integrowacé (karczowanie),

spotecznos¢ lokalna, brak otwartych placow zabaw (zamknigte na

funkcjonowanie klubow i kot osiedlach, na terenach szkot, przedszkoli),

integrujacych spotecznosé niedobor mebli miejskich (brak tawek, stolikow,

lokalna ( np. koto brydzowe), miejsc do gier),

nasadzenia alejowe i ustugi stuzgce celom spotecznym/integracyjnym

szpalerowe sprzyjajace zlokalizowane peryferyjnie,

spacerom i kontaktom niedobdr ustug stuzacych celom spotecznym

mieszkancow. (wschodni i potudniowy obszar opracowania),
brak wydarzen kulturalnych,
brak aktywnosci obywatelskiej (niewielki
odsetek zglaszanych wnioskow do budzetu
obywatelskiego, brak stowarzyszen, organizacji
dziatajacych lokalnie).

ZEWNETRZNE SZANSE ZAGROZENIA

Uporzadkowane tereny zieleni
na sgsiadujacych osiedlach,
place zabaw na sgsiednich
osiedlach,

polityka gminy przewidujaca
pojawienie si¢ inwestycji o

charakterze spotecznym.

Plany miejscowe nieprzewidujace placow,
skwerow, parkow,

brak inwestycji ze strony miasta,
ukierunkowanych na infrastrukture ustugowsa
i spoteczna,

inwestycje miejskie nieprzewidujace potrzeb
mieszkancow (regularne pogloski o budowie

toru formuly 1 na Brusie).
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5.2. Przyczynek do strategii rozwoju obszaru i wytyczne do dokumentow

planistycznych!?7 198

W celu wdrozenia dziatan rehabilitacyjnych powstata misja i wizja dla obszaru osiedla
Ztotno, stanowigce podstawe do wyznaczenia obszaréw strategicznych, oraz cele
operacyjnych, wraz z kierunkami dziatan. Realizacja ich przyczyni si¢ do zniwelowania
negatywnych zjawisk w obrgbie osiedla, a takze pomoga one wdrozy¢ tad przestrzenny i

zZrownowazony rozwoj.

Misja gminy dla obszaru Ztotna:

Zapewnienie mieszkancom atrakcyjnych przestrzeni publicznych poprzez wytyczenie
placow i terendéw zieleni, a takze ochrona Srodowiska przyrodniczego, poprzez wyhamowanie
ekspansji zabudowy jednorodzinnej i ochrone¢ terenéw cennych przyrodniczo. Ograniczenie
zbednego ruchu samochodowego do minimum po przez usytuowanie niezbgdnych do

funkcjonowania ustug wewnatrz osiedla.

Wizja obszaru:

Ztotno i Huta Jagodnica to obszar, na ktérym zabudowa rozwija si¢ z poszanowaniem
cennego Srodowiska przyrodniczego i umozliwiajgc kontynuacje tradycji rolniczych. Rozwija
si¢ dzigki wdrozeniu zréwnowazonego rozwoju oraz tadu przestrzennego. Posiada on
atrakcyjne przestrzenie publiczne sprzyjajace kontaktom spotecznym. Jest miejscem, do
ktérego mieszkancy sa przywigzani, z ktérym si¢ utozsamiajg i z ktérym wigza swoja

przysztos¢ 1 w ktérym czujg si¢ bezpiecznie.

197 Podrozdziat 5.2. wykorzystuje metody z ¢wiczen z przedmiotu Strategia rozwoju gminy, prowadzonego na V
semestrze kierunku gospodarka przestrzenna na Politechnice L.odzkiej.
198 Schemat nr 8. Proponowane zmiany dla obszaru opracowania
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Obszar strategiczny: Przestrzen publiczna.

Cel strategiczny: Stworzenie przestrzeni publicznych stuzacych mieszkancom osiedla.

Uzasadnienie: Przyjazne przestrzenie publiczne zapewnig wysoka jako$¢ zycia mieszkancom

osiedla, przyczynig si¢ do wickszych mozliwosci spedzania wolnego czasu 1 realizacji

kontaktow spotecznych.

Cele szczegdtowe:

1. Utworzenie wysokiej jakos$ci przestrzeni publicznych.

2. Utworzenie miejsc rekreacji i spedzania wolnego czasu.

3. Utworzenie sieci podstawowych ustug.

Ad.1 Program dziatan:

Utworzenie placu przy skrzyzowaniu ulic: Podchorazych i Ztotno, z uwzglednieniem
walorow tego miejsca. Kontynuowanie zabudowy pierzejowej oraz zalozen alejowych.
Wyeliminowanie ruchu samochodowego w obrebie placu, mozliwos¢ przejazdu jedynie
ul. Ztotno. Uwzglednienie obiektow matej architektury w obrebie placu, takich jak
tawki, kosze na $mieci, oswietlenie, stojaki na rowery. Lokalizacja: skrzyzowanie ulic
Podchorazych i Ztotno. Cel: utworzenie przestrzeni publicznej sprzyjajacej socjalizacji
mieszkancow.

Utworzenie woonerfow na ulicach o niskim natgzeniu ruchu i zniszczonej nawierzchni.
Budowa niewielkich placéw zabaw w obrgbie przebudowywanych ulic. Poprawienie
jako$ci nawierzchni oraz ,,esowanie” toru jazdy samochodow poprzez naprzemienne
sytuowanie miejsc parkingowych. Wprowadzenie nasadzen zieleni i obiektow matlej
architektury. Lokalizacja: ul. Cyganka, Czotgistow, Namiotowa, Druzynowa, fragment
ul. Dzieci Lodzi, a takze ul. Lukawskiego. Cel: utworzenie przestrzeni publicznych
spedzaniu wolnego czasu w miejscach, w ktorych brak dziatek niebedacych dziatkami
drogowymi.

Utworzenie parkow i skwerow na terenach nalezacych do miasta L.odzi. Wprowadzenie
drzew, krzewow, obiektow matej architektury takich jak tawki, kosze na §mieci, stoty
do gier i latarnie. Budowa w ich obrgbie chodnikow i drog dla roweréw. Lokalizacja:
fragment terenu rolnego przy ul. Zurawinowej, obszar miedzy ul. Celownicza i
Wojskowa, teren miedzy ul. Gryczang i Zadraz, teren bylego cmentarza ewangelicko-
augsburskiego przy ul. Rabienskiej, obszar przy ul. Ztotno migdzy Legnicka a Stare

Ztotno, dziatka u zbiegu ul. Traktorowej i Nektarowej. Cel: utworzenie terenow zieleni
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sprzyjajacych rekreacji mieszkancow, a takze zabezpieczenie terenow przed

urbanizacjga.

Ad.2 Program dziatan:

Przeznaczenie obszarow migjskich na tereny rekreacyjne (boiska, place zabaw itp.) .
Budowa orlikoéw, oraz placow zabaw dla dzieci, wraz z elementami matej architektury
(kosze na $mieci, tawki, latarnie). Lokalizacja: na terenie planowanego parku migdzy
ul. Celownicza i Wojskowa, na terenie planowanego skweru przy ul. Traktorowej i
Nektarowej, na obszarze planowanego parku przy ul. Ztotno (fragment Legnicka — Stare
Zlotno), a takze teren przy ul. Zoierskiej. Cel: utworzenie terendéw rekreacji dla
mieszkancow.

Utworzenie zbiornika wodnego na tzw. ,,Majerce”, w pétocnej czesci bytego poligonu
Brus. Utworzenie plazy, umozliwienie wypozyczania kajakow, roweréw wodnych.
Niemniej jednak wydaje si¢ to mato prawdopodobne do realizacji ze wzgledu na to, ze
w posiadaniu dziatek nie jest miasto, a wlasciciel ma juz okreslone plany rozbiezne z
propozycja. Lokalizacja: pomigdzy ulicami: Biegunowa, Spadochroniarzy, Namiotowg
i Krancows. Cel: utworzenie terenow rekreacji dla mieszkancow, uporzadkowanie

terenu i1 zabezpieczenie go przed urbanizacja.

Ad.3 Program dziatan:

Przeznaczenie terendow nalezacych do miasta na handel. Utworzenie niewielkich
targowisk lub obiektow handlowych na obszarach znaczaco oddalonych od terenow
ustugowych, ale lezagcych w poblizu osiedli doméw jednorodzinnych - pozwoli to
ograniczy¢ ilo$¢ przejazdow samochodowych. Lokalizacja: ul. Huta Jagodnica w
nieuzytkowanym budynku nalezagcym do miasta, przy ul. Zoknierskiej, przy
skrzyzowaniu ul. Stare Zlotno i Jagodnica. Cel: ulatwienie dostepu do ushug
mieszkancom, ograniczenie zbednego ruchu samochodowego.

Dostosowanie infrastruktury pieszej i rowerowej w poblizu istniejagcych obiektow
handlowych. Budowa doj$¢ pieszych i zapewnienie odpowiedniej liczby parkingow.
Lokalizacja: przy skrzyzowaniu ul. Traktorowej i Rabienskiej, przy Skrzyzowaniu ul.
Szczecinskiej i Rabienskiej, przy ul. Rowerowej. Cel: Zminimalizowanie liczby
rozjezdzanych i rozdeptywanych trawnikow, oraz zapewnienie miejsc postojowych dla

rowerzystow.
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Obszar strategiczny: infrastruktura i transport.

Cel strategiczny: Poprawa jakosci transportu i infrastruktury na opracowywanym obszarze.
Uzasadnienie: Ztotno i Huta Jagodnica to obszar w ktorym znaczng czg$¢ stanowig drogi
gruntowe, a drogi asfaltowe czesto sg podporzadkowane komunikacji samochodowej, nie
stanowi to o wygodzie przemieszczania si¢ zadnego z uczestnikow ruchu. Znaczna czgs¢
obszaru, nie posiada takze infrastruktury zapewniajacej komfort mieszkania na

opracowywanym terenie.
Cel szczegotowy:

1. Uzupehienie brakujacej infrastruktury techniczne;.
2. Poprawa stanu infrastruktury drogowej i bezpieczenstwa.
3. Poprawa komunikacji autobusowej i rowerowe;.

Ad. 1 Programy dziatan:

e Zaopatrzenie obszaru w sie¢ cieptowniczg. Lokalizacja: caly obszar osiedla. Cel:
ograniczenie zanieczyszczenia S$rodowiska spowodowanego spalaniem wegla w
domowych piecach.

e Uzupehienie infrastruktury kanalizacyjnej - podigczenie budynkéw posiadajacych
zbiorniki na nieczystosci ciekte do sieci kanalizacyjnej. Lokalizacja: zachodnia czes§¢
osiedla. Cel: zapewnienie dostepu do sieci kanalizacyjnej oraz zapobiegnigcie
potencjalnemu zanieczyszczeniu gleb.

e Schowanie linii wysokiego napigcia ,,pod ziemi¢”. Lokalizacja: pola wzdluz ul. Stare
Ztotno oraz réwnolegle do ul. Cieplarnianej. Cel: poprawienie walorow krajobrazowych
Zlotna.

Ad.2 Programy dziatan:

e Przebudowa droég gruntowych i budowa chodnikéw. Zapewnienie asfaltowej
nawierzchni drogom gruntowym. Wyznaczenie miejsc parkingowych wzdhuz nich.
Budowa chodnikéw o minimalnej szeroko$ci 2,0 m. Lokalizacja: ul. Zurawinowa i
Mocarna. Cel: poprawa stanu drog i poprawa ich dostgpnosci pieszej, rowerowej i
samochodowej

e Budowa drog i infrastruktury odciazajacej komunikacyjnie opracowywany obszar.
Utworzenie fragmentu drogi dojazdowej do planowanej drogi S14 oraz doprowadzenie
jej do al. Widkniarzy. Lokalizacja: na potnoc od ul. Rabatkowej, rownolegle do nie;j.

Cel: zminimalizowanie kongestii na ul. Traktorowej i Krakowskie;j.
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o Utworzenie stref tempo 30. Na ich obszarze umiejscowienie znakoéw informujacych o
dopuszczalnej predkosci 30 km/h, ustanowienie strefy skrzyzowan rownorzgdnych oraz
utworzenie w obrebie strefy elementéw uspokojenia ruchu (np. poduszki berlinskie,
»esowany” tor jazdy poprzez naprzemienne parkowanie itp.). Przede wszystkim ze
wzgledu na: brak chodnikéw na niektorych obszarach, szkoty, sklepy i przystanki, ktore
sprawiaja, ze dane fragmenty osiedla wymagaja komunikacji pieszej, lub wymuszajg na
pieszych chodzenie po jezdni. Lokalizacja: obszar migdzy ulicami: Traktorowa,
Rabatkowg, Lemieszowa — do ul. Rabienskiej, teren osiedla Huta Jagodnica na potudnie
od ul. Zlotno, oraz obszar pomiedzy ul. Poniatowskiego a Liniowa i Rgbienskg a
Podchorazych, a takze teren migdzy ul. Rabienska a Podchorazych i Czwartakow a
Szwadronowa. Cel: poprawa bezpieczenstwa mieszkancow, pieszych oraz
rowerzystow, ograniczenie ruchu samochodowego.

e Utworzenie ronda w jednym z bardziej kolizyjnych!'®® miejsc w Lodzi i do$wietlenie
przej$¢ dla pieszych. Lokalizacja: skrzyzowanie ul. Krakowskiej, Ztotno, Bronowej i
Siewnej. Cel: poprawa bezpieczenstwa i przepustowosci w obrebie skrzyzowania.

Ad.3 Programy dziatan:

e Utworzenie nowych tras komunikacji miejskiej utatwiajacych skomunikowanie Starego
Ztotna i Huty Jagodnicy. Utworzenie tam przystankéw komunikacji miejskiej.
Lokalizacja: ul. Huta Jagodnica i Stare Ztotno. Cel: umozliwienie mieszkancom osiedli
przemieszczania si¢ komunikacja miejska.

o Utworzenie drog, lub paséw rowerowych i wilgczenie ich do istniejacej sieci $ciezek
rowerowych. Lokalizacja: ul. Krakowska, Zlotno i Traktorowa. Cel: utatwienie
przemieszczania si¢ rowerzystom migdzy osiedlem Teofilow, Ztotno, terenami
rekreacyjnymi i centrum miasta.

o Utworzenie ciggdéw pieszo-rowerowych. Lokalizacja: ul. Szczecifniska i wzdhuz
planowanego parku miedzy ul. Celowniczg i Wojskowa. Cel: Poprawa bezpieczenstwa
i wygody przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow.

200”13 ylicach

e Utworzenie ulatwien dla rowerzystow w postaci ,kontraruchu
jednokierunkowych o niskim nat¢zeniu ruchu. Lokalizacja: ul. Szeregowa i ul.

Zasieczna. Cel: utatwienie przemieszczania si¢ rowerem w obrebie osiedla.

199 Niebezpieczne miejsca dla  pieszych, Fundacja Normalne Miasto — Fenomen, dostgp:

http://fundacjafenomen.pl/aktualnosci/3 12-nicbezpieczne-miejsca-dla-pieszych, przegladane: 15.08.2016 r.
200 | Kontraruch” rowerowy polega na dopuszczeniu jazdy na rowerach pod prad na drogach o niskim natezeniu
ruchu.
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Budowa stacji roweru miejskiego po wczesniejszej budowie stacji na sgsiednich
osiedlach. Lokalizacja: stacje dokowania powinny przede wszystkim znajdowac si¢ w
poblizu generatoréw ruchu oraz w poblizu przystankéw komunikacji miejskiej. Nie
zaproponowano w projekcie doktadnych lokalizacji, gdyz bez zwartej siatki potaczen z
sgsiednimi osiedlami stacje te moglyby nie odpowiadaé potrzebom mieszkancow. Cel:
ograniczenie ruchu samochodowego, ulatwienie dostepu do ustug i komunikacji

miejskiej mieszkancom niekorzystajacym z samochodow.
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Obszar strategiczny: §rodowisko przyrodnicze.

Cel

strategiczny: ~ Ochrona 1  poprawa  stanu  S$rodowiska  przyrodniczego.

Uzasadnienie: Opracowywany obszar jest miejscem intensywnej ekspansji zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. Znajdujg si¢ na nim cenne obszary srodowiska przyrodniczego,

ktore sag domem dla flory i fauny.

Cele szczegotowe:

1.
2.

Kompensacja terenow zieleni.

Ochrona terendéw zieleni.

Ad.1 Program dziatan:

Zalesianie obszaréw zdegradowanych i karczowanych ze wzgledu na nowg zabudowe
mieszkaniowa. Wprowadzenie nowych nasadzen. Lokalizacja: w poblizu zrodet rzeki
Jasieniec, a takze w ciagu korytarza ekologicznego na poludniu obszaru przy bylym
poligonie Brus. Cel: podniesienie walorow ekologicznych i wzmocnienie korytarzy
ekologicznych, ochrona doliny rzecznej przed ekspansjg zabudowy.

Uzupehianie nasadzen alejowych i szpalerowych. Tworzenie alei wzdtuz ulic, przede
wszystkim przy ulicach zapewniajacych odpowiednig szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych drogi, a takze przy istniejacych nasadzeniach. Lokalizacja: ul.
Podchorgzych, Ztotno, Jagodnica, Spadochroniarzy. Cel: uatrakcyjnienie krajobrazu

osiedla i urozmaicenie jego walorow.

Ad.2 Program dziatan:

Utworzenie Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Jasienca”. Lokalizacja: Zgodnie
ze ,,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Lodzi.” Cel: ochrona zasoboéw przyrodniczych i krajobrazowych osiedla, a takze
ograniczenie urbanizacji na jego obszarze.

Whisanie nasadzen alejowych i szpalerowych do rejestru zabytkow, gdyz stanowia
element charakterystyczny dla osiedla i tworza liczne komponowane uktady.
Lokalizacja: ul. Rabienska, Fizylierow, Napoleonska, Obozowa, Partyzantow,
Cyganka. Cel: uniemozliwienie wycinania cennych dla osiedla komponowanych
zatozen alejowych.

Przeznaczanie w dokumentach planistycznych obszaréw na tereny lesne, a takze
ograniczenie terenow pod cele nierolnicze i nielesne. Lokalizacja: przede wszystkim

dotyczy to terendow na poinoc od ul. Rabienskiej, w obrebie proponowanego Obszaru
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Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Jasienca”, terenow miedzy ul. Zlotno a
Podchorazych oraz przylegajacych do osiedli Huta Jagodnica i Stare Ztotno. Dotyczy
to takze terenu zieleni pomig¢dzy ulicami: Biegunowa, Spadochroniarzy, Namiotow3 i
Krancowa. Cel: ograniczenie urbanizacji terenéw rolnych i leSnych, zminimalizowanie

problemu rozprzestrzeniania si¢ zabudowy na obrzezach miasta Lodzi.
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5.3. Podsumowanie

Opracowanie pokazuje jak wspotczesnie istotnym problemem jest suburbanizacja,
poprzez przekrojowe zobrazowanie przyczyn pojawiania si¢ suburbiow oraz skutkow ich
powstawania. Wskazuje droge do poprawy warunkow zycia na przedmiesciu i redukcje
imigracji mieszkancow z centralnych czg¢sci Lodzi na Ztotno. Proponowane zmiany ze wzglgdu
na ograniczenia takie jak np. finanse czy istniejace zagospodarowanie przestrzenne, nie mogly
mie¢ charakteru rewolucyjnego, a jedynie ewolucyjny. Obejmujg one dziatania poprawiajace
jako$¢ zycia mieszkancOw po przez wprowadzenie sieci ogdlnodostgpnych przestrzeni
stuzacych ich socjalizacji, takich jak parki, place, woonerfy, place zabaw, a takze wyznaczenie
miejsc, w ktorych mogiby odbywacé si¢ handel. Dodatkowo zostaly zaproponowane elementy
stuzace usprawnieniu przemieszczania si¢ — od drog rowerowych, chodnikow poprzez
utwardzenie czesci ulic oraz poprawg bezpieczenstwa na nich, az po wyznaczenie przystankow
komunikacji miejskiej. Jednoczesnie zasugerowane tereny w formie parkéw, laséw czy tez
obszaru chronionego krajobrazu, stanowig barier¢ chronigca przestrzen przed chaotyczng
ekspansja zabudowy mieszkaniowej i co za tym idzie - naplywem wigkszej liczby nowych
mieszkancow. Zaproponowane dziatania zostaty rozlokowane w taki sposob by mogty stuzy¢
jak najwickszej liczbie ludnosci zamieszkatej na osiedlu i by podnies¢ zarowno jakos$¢ jej zycia,
jak i poprawi¢ stan przestrzeni publicznych zarazem przeciwdziatajac skutkom suburbanizacji.

Dziatania naprawcze w pierwszej kolejnosci powinny obejmowaé zmiany w
dokumentach planistycznych, ktorym moze sprzyja¢ fakt, ze wigkszos¢ obszaru Ztotna ma
obecnie opracowywane plany miejscowe, oraz to, ze przygotowywane jest nowe studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla Lodzi. Inne dziatania, ktore
warto uwzgledni¢ na poczatku to wprowadzanie nowych przystankéw komunikacji miejskiej
wraz z nowymi trasami autobusow; sprzyja¢ temu moze szumnie zapowiadana przez Urzad
Miasta t.odzi ,,rewolucja komunikacyjna”. W kolejnych etapach inwestycje powinny dotyczy¢
dziatan na dziatkach begdacych wilasnoscig miasta. Realizacje te powinny obejmowacé parki,
skwery, a takze obszary rekreacyjne. RoOwnocze$nie moga by¢ wprowadzane obszary
ustugowe, na ktorych gltéwnie powinien odbywac si¢ handel. W dalszej kolejnosci powinno
dochodzi¢ do kosztownych inwestycji drogowych, a jako ostatnie powinny by¢ wprowadzane

te dziatania naprawcze, ktore wymagaja wykupu gruntow.
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stycznia 1974 r. w sprawie ustanowienia normatywu technicznego projektowania
mieszkan i budynkow mieszkalnych wielorodzinnych dla Iludnosci nierolniczej,

»Dziennik Budownictwa” 1974 nr 2, poz. 3.
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6.1. Zrédla kartograficzne
Mapa 1. Pierworys szczegdlnego pomiaru dobr prywatnych Jagodnica Ziotna w Guberni

Piotrkowskiej Powiecie L.odzkim potozonych, skala 1:5 000.

Mapa 2. Niemiecka przerobka mapy WIG (Deutsche Heereskarte), Arkusz 4129G
Litzmannstadt, skala 1:25 000.
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7. Spis fotografii, rysunkow, tabel i wykreséw

Tabela 3.1. Poréwnanie normatywow mieszkaniowych z 1959 1.1z 1974 r.

Tabela 3.2. Porownanie wielko$ci mieszkan standardowych w wybranych krajach

Fot. 3.1. Stare Ztotno — grunty rolne przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowg
jednorodzinng

Fot. 3.2. Stare Ztotno — grunty rolne przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna

Fot. 3.3. Stare Ztotno — inwestycja realizowana na bylych gruntach rolnych

Fot. 3.4. Ulica Szczecinska — koziot sarny potracony przez pojazd

Fot. 3.5. Jagodnica — wspotczesna zabudowa pozbawiona cech regionalnych

Fot. 3.6. Osiedle ,,Mirabelkowa Aleja” przy ul. Marszatkowskiej. Wspotczesna zabudowa
ingerujgca w wiejski krajobraz

Rys. 4.1. Lokalizacja badanego obszaru w miescie Lodzi

Wykres 4.1. Liczba mieszkancow osiedla Ztotno. Lata 2003 — 2016

Wykres 4.2. Liczba mieszkancow dzielnicy Srodmiescie. Lata 2003 — 2016

Wykres 4.3. Roczny przyrost liczby mieszkancow. Lata 2004 — 2016

Rys. 4.2. Ztotno (Stare Ztotno) — wspotczesny uktad przestrzenny wsi i przypuszczalny
pierwotny zasi¢g wsi

Fot. 4.1 Zabudowa zagrodowa przy ulicy Cieplarnianej

Fot. 4.2. Ko$cidt pod wezwaniem swigtego Jana Chrzciciela w 1930 1.

Fot. 4.3. Koscidt pod wezwaniem swigtego Jana Chrzciciela wspotczesnie

Fot. 4.4. Dobudowany nowy kosciot na tytach starego budynku

Fot. 4.5. Brama cmentarza ewangelicko-augsburskiego w Odzieradach — przy ul. Ragbienskiej
Fot. 4.6. Kapliczka na Starym Zlotnie

Fot. 4.7 Aleja - ulica Cyganka

Fot. 4.8. Rzeka Jasieniec

Fot. 4.9. Stare Ztotno. Fragment proponowanego Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dolina
Jasienca”

Fot. 4.10. Kosciot pod wezwaniem $wietego Jana Chrzciciela — dominanta architektoniczna
Fot. 4.11. Dominanta gabarytowa — osiedle ,,Nowe Ztotno”

Fot. 4.12. Zabudowa pierzejowa przy ul. Cyganka

Fot. 4.13. Aleja na Ztotnie

Fot. 4.14. Osiedle domow szeregowych wspolczesnie wybudowane przez dewelopera —
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spojne pod katem formy zabudowy jak i kolorystycznie

Fot. 4.15. Ul. Namiotowa — osiedle zabudowy blizniacze;j

Fot. 4.16. Ul. Namiotowa — osiedle zabudowy blizniacze;j

Fot. 4.17. Problem chaosu reklamowego i kolorystycznego — ul. Ztotno

Fot. 4.18. Problem chaosu reklamowego — ul. Rabienska

Fot. 4.19. Stare Ztotno. Budynek Ochotniczej Strazy Pozarne;j

Fot. 4.20. Fragment obiektu sportowo-rekreacyjnego ,,Ztotnoraj” przy ul. Rowerowej
Fot. 4.21. Rzeka Batutka. Miejsce proponowanej trasy rekreacyjnej w ramach budzetu
obywatelskiego

Rys. 4.3. Zamknigte osiedle ,,Nowe Ztotno” — plany dewelopera

Fot. 4.22. Stare Zlotno. Powstajgce niezgodnie z miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego zamkniete osiedle ,,Ztota Aleja”
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8. Czesc graficzna

8.1. Schematy

Schemat nr 1. Funkcje zabudowy, zasi¢g ushug i komunikacja publiczna
Schemat nr 2. Ekspansja zabudowy na przestrzeni lat

Schemat nr 3. Dziedzictwo kulturowe i srodowisko przyrodnicze
Schemat nr 4. Infrastruktura techniczna i drogowa

Schemat nr 5. Infrastruktura spoteczna

Schemat nr 6. Elementy kompozycji i estetyka przestrzeni

Schemat nr 7. Wlasnos$¢ miejska terenu

Schemat nr 8. Proponowane zmiany dla obszaru opracowania
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