KATARZYNA MILEWSKA

ZAGOSPODAROWANIE DZIELNICY -
PRZYKLAD OLECHOWA W LODZI”

Wprowadzenie

Jednostki urbanistyczne tworzace Olechéw sa polozone we
wschodniej czesci Lodzi w obrebie petli kolei obwodowej Lodz Widzew
- £o6dz Olechéw — £.6dZz Chojny (ryc. 1). Péinocng granice tego terenu

e — granice dzielnic
k — ulice
— linie kolejowe

N N y | - dzielnica Olechow

Ryc. 1. Lokalizacja dzielnicy Olechéw w przestrzeni Lodzi

Zrédto: Opracowanie wiasne.

! W opracowaniu wykorzystano m.in. dane z pracy magisterskiej Katarzyny Mar-
cinkowskiej Zagospodarowanie przestrzenne i mozliwosci rozwoju Olechowa, wykonanej
w Zakladzie Zagospodarowania Srodowiska i Polityki Przestrzennej Uniwersytetu Lodz-
kiego, 1998.
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stanowi linia PKP (L6dZ Fabryczna — Koluszki), zas wschodnia ulice
Katna i Przylesie, ktore oddzielaja go od Andrzejowa. Poludniowa gra-
nica przebiega sladem ulicy Jedrzejowskiej potozonej bezposrednio na
potudnie od Lokomotywowni L6dz-Olechow.

Zachodnia granice stanowig ulice Olechowska, Ksigzat Polskich,
Przybyszewskiego i Augustow.

Obszar zamkniety wyzej wymienionymi granicami obejmuje
1238 ha, co stanowi 13,6% ogdlnej powierzchni dzielnicy L6dZ-Widzew
i czyni Olechow jedng z wigkszych jednostek miasta.

Uklad komunikacyjny osiedla jest tworzony przez kilka podstawo-
wych ulic. Przez péinocng czes¢ Olechowa przebiega ulica Rokiciniska,
droga komunikacyjna o znaczeniu krajowym, bedaca trasa wylotowa
w kierunku Tomaszowa Mazowieckiego (ryc. 2). Ulice Przybyszewskiego
i Zakladowa stanowiag rownoleznikowg o$ komunikacyjng osiedla (droga
wylotowa w kierunku Andrzejowa), zas osig poinoc — potudnie jest ulica
Hetmarniska, taczaca Rokiciniska i Zakladowa.
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Rys. 2. Ogdlny plan jednostki urbanistycznej Olechéw.

Zrédto: Zagospodarowanie przestrzenne i mozliwosci rozwoju Olechowa, maszynopis pracy
magisterskiej Katarzyny Marcinkowskiej, 1998.
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Rys. 3. Struktura uzytkowania ziemi na osiedlu Olechow

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Struktura przestrzenno-funkcjonalna osiedla

Jedna z glownych cech Olechowa jest dos¢ silne zrdznicowanie
przestrzenne i funkcjonalne (ryc. 3). W planie zagospodarowania prze-
strzennego dos$¢ wyraznie zaznacza sie (ryc. 4) podzial na czes¢ miesz-
kaniowa w centrum i produkcyjno-komunikacyjna na obrzezach.

Tereny przemystowe

Tereny przemystowe i obstugi technicznej zajmuja 388 ha. Ich naj-
wieksze zgrupowanie wystepuje w potudniowej i potudniowo-wschod-
niej czesci Olechowa (ryc. 4) i jest zwigzane z petla kolei obwodowej
i Stacji Kontenerowej Lodz-Olechéw wraz z jednostkami obstugi
i powierzchniami magazynowymi. Drugie takie skupisko znajduje sie
w poéinocno-wschodniej czesci omawianego terenu i jest zajete m.in.
przez Przedsigbiorstwo Ogrodnicze ,Janéw”, najwiekszego w Lodzi
producenta warzyw, Zaklad Energetyczny bodZ, Zakltady Obrobki
Kamienia ,Lablador” produkujace kostke granitowa, plyty nagrobne
stopnie schodowe czy Zaklady Produkdji Filtrow PPF |, Preussang”.
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Tereny ustugowe

Uslugi na terenie Olechowa reprezentowane s przede wszystkim
przez handel (gléwnie male sklepy, zlokalizowane na parterach budyn-
kow przy ul. Hetmarnskiej i Zakladowej). Rozwéj terenéw wykorzysty-
wanych ustugowo na obszarze Olechowa nastapil wyjatkowo
gwaltownie po 1988 r. Prywatna inicjatywa handlowo-ustugowa poja-
wila sie wowczas m.in. na obszarze hal magazynowych i produkcyj-
nych dawnych zakladéw przemystowych (hurtownie i jednostki sprze-
dazy detalicznej; np. firma sprzedajgca maszyny rolnicze , Rolmaz”).
Jednym z wazniejszych obiektéw ustugowych jest firma spedycyjna
SPEDCONT, dzialajgca na obszarze Terminalu Kontenerowego L6dz-
Olechéw. Jej korzenie siggaja lat 60., kiedy powolano do zycia Przedsie-
biorstwo Spedycji Krajowej (PSK), w ramach ktérego od potowy lat 70.
rozwijano kolejowy transport kontenerowy. Firma dysponuje termina-
lem o powierzchni 84 000 m? i obszarem skltadowania — 42 800 m2.

Na terenie jednostki znajduja si¢ takze nowopowstale pawilony
handlowe m.in. Hurtowni Sprzetu AGD ,Zielpol” czy Salonu Samo-
chodowego ,, Daewoo”. Na uwage zastuguje to, ze obiektom tym towa-
rzyszy, odpowiednio do pelnionej funkcji, urzagdzone otoczenie (par-
kingi).

Dziatalnos¢ stricte ustugowa na terenie Olechowa jest znacznie
ograniczona i sprowadza si¢ do punktéw ustug medycznych (ZOZ,
poradnia internistyczna, stomatologiczna, gabinet EKG) i oswiatowej
(Szkota podstawowa, liceum ogoélnoksztalcace).

e granica jednostki Olechéw,

ulice,

tereny mieszkaniowe,

tereny przemystowe i obstugi technicznej,
tereny ustugowe,

tereny lesne,

ogrodki dziatkowe,

tereny rolnicze,

tereny wolne.

Tereny mieszkaniowe
Najwazniejsza funkcja na terenie Olechowa jest funkcja mieszka-

niowa. Mimo ze tereny przeznaczone pod te funkcje zajmuja dopiero
trzecia, za przemystowymi i niezagospodarowanymi, pozycje w struk-
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Ryc. 4. Struktura przestrzenna uzytkowania ziemi na terenie Olechowa

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: K. Marcinkowska 1998, op. cit.

turze uzytkowania ziemi, jednostka jest przez mieszkarnicow todzi
postrzegana jako osiedle mieszkaniowe.

Tereny zwiazane bezposrednio z funkcja mieszkaniowa zajmuja
166 ha, a wielkos$¢ i rozmieszczenie zabudowy sa bardzo nieréwno-
mierne. Poszczegodlne jednostki urbanistyczne réznia sie nie tylko wiel-
koscia terenéw mieszkaniowych, ale réwniez intensywnoscia ich wyko-
rzystania.

Mozna wyrézni¢c dwa podstawowe typy zabudowy: wieloro-
dzinna (blokowa lub szeregowa) oraz jednorodzinng wolnostojaca, kto-
rej czesto towarzysza zabudowania gospodarcze. Zabudowa blokowa
jest charakterystyczna przede wszystkim dla zachodniej czesci Olecho-
wa. Typ ten reprezentowany jest przez 3 osiedla: dwa wybudowane
w drugiej potowie lat 80. przez Robotniczg Spotdzielnie Mieszkaniowa



~Bawelna” (Osiedle Stowiariskie i Osiedle Sienkiewicza) oraz, realizo-
wane gtownie przez miasto, Osiedle Doméw Komunalnych ,Janéw”.
Budynki tworzace te osiedla znacznie r6znig sie fizjonomig. Gléwnej
przyczyny takiego stanu rzeczy nalezy upatrywac w tym, ze powsta-
waly one w réznych latach, z wykorzystaniem metod budowlanych
charakterystycznych dla tych okreséw.

Bloki na osiedlach spétdzielczych sa w wigkszosci czteropietrowe,
tylko przy zbiegu ulic Zakladowej, Hetmaniskiej i Jagiellonki znajduje sie
pie¢ budynkéw osSmiopietrowych. Budowane byly w technologii wiel-
kiej plyty i maja wyglad charakterystyczny dla wszystkich blokéw
z tego czasu. Czes¢ blokéw osiedla Stowianskiego (ul. Zakladowa i Het-
mariska) majgcych pomieszczenia na parterach jest przeznaczonych na
lokale handlowe i ustugowe.

Miedzy zabudowa spéldzielcza spotka¢ mozna takze budynki
nalezace do gminy (bloki 301, 302, 306, 308). Pierwsze bloki komunalne
na obszarze Olechowa powstawaly jednoczesnie z budynkami
spoldzielni Bawelna. Ich realizacja rozpoczela sie juz w latach 80., a do
uzytku zostaly oddane w 1993 r. Charakterystyczne jest to, ze mimo, ze
same budynki nalezag do miasta stojg na gruntach bedacych nadal
wilasnoscig Skarbu Paristwa.

Najmliodszym z trzech wymienionych olechowskich osiedli jest
Janéw. Na powierzchni 59 ha swoje koncepcje mieszkaniowe zrealizo-
watlo lub realizuje az 7 inwestoréw.

Dominujacy udzial ma tu zabudowa komunalna. Tyko w latach
1994-1998 wybudowano na tym terenie i oddano do uzytku 9 budyn-
koéw. Przygotowania pod budowe osiedla rozpoczely sie w korcu
1993 r.,, kiedy Rada Miejska wlaczyla do zasobéw komunalnych grunty
polozone przy ul. Janowskiej i Rokiciriskiej przeznaczajac je jednoczes-
nie na realizacje zorganizowanego budownictwa mieszkaniowego. Tere-
ny te uzbrojono w kanalizacje sanitarng i deszczows, wodociagi, gazo-
ciggi, sie¢ energetyczng oraz podstawowa sie¢ drogowa. Poniewaz
gmina nie byla w stanie samodzielnie zagospodarowac¢ calosci przejete-
go terenu podzielono go na trzy jednostki: A (o powierzchni 22,6 ha), B
(16,4 ha) i C (6,2 ha). W obrebie przeznaczonej pod budownictwo komu-
nalne jednostki C tylko do 1998 r. powstalo 7 nowoczesnych budynkéw.

Jednostki A i B zostaly przeznaczone pod zabudowe jedno- lub
wielorodzinng, a ich grunty sa sprzedawane przez gmine indywidual-
nym inwestorom na zasadzie przetargu.

W ramach jednostki A wyznaczono obszar w okolicach ul. Roki-
cifiskiej, o powierzchni 48 753 m?, na ktérym inwestorem jest Widzew-
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skie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego powstate w wyniku prze-
ksztalcenia Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej.

Zabudowa osiedla Janéw jest, jak juz wspomniano, realizowana
wedtug nowych standardéw. Trzypietrowe budynki o konstrukgji prze-
mystowo-tradycyjnej powstaja w technologiach mieszanych i charakte-
ryzuja si¢ odmiennym, do dotychczas obowiazujacego, wykonczeniem
(kolorystyka, balkony). Innowacyjne jest takze ich rozmieszczenie
(ryc. 51 6). Zgrupowane sa zazwyczaj w wieloboki z zielericami, zada-
szeniami z taweczkami i placami zabaw dla dzieci w srodku.

Zabudowa jednorodzinna szeregowa dominuje na osiedlu Grazyny
Bacewicz przy ul. Augustoéw oraz na osiedlu w kwartale ulic Zakladowej
i Ksigzat Polskich. Zabudowe tworza jednorodzinne budynki dwukon-
dygnacyjne, ktérym towarzysza niewielkie przydomowe ogrodki.

Osobnga grupe tworza budynki jednorodzinne polozone wzdtuz
ulic Zakladowej i Olechowskiej. Dominuje tu zabudowa ekstensywna,
jednorodzinna z towarzyszacymi jej zabudowaniami gospodarczymi.
Ten typ zwigzany jest z rolniczym uzytkowaniem ziemi i ma charakter
zabudowy siedlisk podmiejskich.

Ryc. 5. Rozmieszczenie blokéw komunalnych na osiedlu Olechéw

Zrédlo: Plan osiedla Olechéw wedtlug arch. L. Nowickiego.
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Ryc. 6. Rozmieszczenie budynkéw komunalnych na osiedlu Janéw-Zachéd
Zrédlo: Plan osiedla Janéw-Zachéd, UME.

Tereny rolne

Grunty uzytkowane rolniczo stanowig 215 ha i s3 zlokalizowane
przede wszystkim w zachodniej czesci jednostki, wzdtuz ulicy Ole-
chowskiej i terenow stacji Kontenerowej £6dz-Olechéw (ryc. 4). Drugi
obszar uzytkowany rolniczo graniczy od zachodu z ulica Transmisyjna,
zas$ trzecia grupa terenéw rolniczych przylega do ulicy Rokicinskiej i jest
w wigkszosci uzytkowana pod pastwiska i faki. Tak znaczny udziat tere-
noéw wykorzystywanych rolniczo w granicach miasta jest dos¢ rzadkim
zjawiskiem i §wiadczy o specyficznym charakterze dzielnicy.

Tereny zielone

Bardzo istotnym elementem zagospodarowania przestrzeni Ole-
chowa sa takze tereny zielone. Oproécz funkgji estetycznych odgrywaja
one réwniez role naturalnych stref ochronnych. Zieleni urzadzona jest
reprezentowana przede wszystkim przez pracownicze ogrodki dziat-
kowe wystepujace we wschodniej czesci jednostki na péinoc od ulicy
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Zakladowej (ryc. 4) oraz w czesci pétnocno-zachodniej przy ul. Janow-
skiej.

Na tereny laséw i zadrzewien (192 ha) skladaja si¢ gléwnie mtode
kompleksy lesne w potudniowo-wschodniej czesci Olechowa oraz
zespoly zadrzewien przy ulicach Transmisyjnej i Nery. Drzewostan jest
w przewadze sosnowy, z niewielka domieszka brzozy. Wzdhiz doliny
Olechéwki wystepuja zbiorowiska charakterystyczne dla terenéw
podmoklych (fgki turzycowe i zbiorowiska lesne z widoczna przewaga
olszy czarnej).

Podsumowanie

Perspektywy rozwoju zagospodarowania Olechowa nawigzuja
do stanu istniejagcego. W miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego miasta Lodzi jednostka Olechéw jest okreslana jako teren
o dominujgcej funkcji mieszkaniowej. Decydujaca role beda nadal
odgrywaly domy czynszowe realizowane przez samorzad gminny. Jako
towarzyszace maja powstawac obiekty o charakterze ustugowym, ze
szczegllnym uwzglednieniem turystyki i wypoczynku w zwiazku
z planowang budowg Sluzy na Olechéwce i wlgczeniem terenéw na
poinoc od ulicy Przybyszewskiego do granicy z Andrzejowem i po
poludniowo-wschodniej stronie ulicy Olechowskiej w system ekolo-
giczny miasta.

Pod funkcje produkcji przemystowej i obstugi technicznej sa zare-
zerwowane tereny wokot Stacji Kontenerowej L6dz-Olechéw. Zaklada
si¢ powstanie specjalnych stref przedsiebiorczosci w celu pelniejszego
wykorzystania istniejacej infrastruktury technicznej. Tereny
przemystowo-skladowe, zakladéw przemystowych i obstugi technicz-
nej rezerwuje si¢ na pétnocno-zachodnich peryferiach jednostki. Obszar
ten mial zosta¢ objety specjalng strefg ekonomiczng.

Lédzka Specjalna Strefa Ekonomiczna zostala powolana roz-
porzadzeniem Rady Ministréw z 15 kwietnia 1997 r. (Dz.U, nr 46/47 z 14
maja 1997 r., poz. 289). Obejmuje ona podstrefy 16dzka, zgierska, ozor-
kowska i pabianicka. Podstrefa 16dzka sklada sie z komplekséw Cen-
trum, Nowy Jézeféw-Srebrna i Dgbrowa. Na terenie Olechowa mial
poczatkowo powstac jeden z komplekséw podstrefy (ryc. 7), ktéry miat
stanowi¢ calos¢ z zatwierdzonym kompleksem ,, Dabrowa”. Wstepna
koncepcja dotyczyla zajecia pod inwestycje terenéw stacji kontenerowe;j.
Teren ten ma w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
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Ryc. 7. Lokalizacja planowanej strefy ekonomicznej i przebiegu autostrady A-1
na Olechowie

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie: K. Marcinkowska 1998, op. cit.

imienna rezerwacje pod inwestycje miejskie, o podstawowej funkgji pro-
dukcyjnej lub obstugi technicznej, przeznaczone pod strefe ekono-
miczng. Decyzja o powolaniu strefy nie zostala jednak zatwierdzona.
Praktyka czesto wskazuje jednak na koniecznosc¢ zweryfikowania
niektérych wytycznych planistycznych. Czes¢ obszarow jednostki, np.
tereny zarezerwowane w planie pod zabudowe mieszkaniowa po
wschodniej stronie ulicy Hetmanskiej, nie zostanie zagospodarowana
w sposOb przewidziany planem ze wzgledu na planowany przebieg
autostrady A-1. Beda one stanowi¢ strefe ochronng. Wskazania lokali-
zacyjne pod autostrade przewiduja wariant wschodni i zachodni na
odcinku wezla ,Brzeziny-Romanéw” (ryc. 7).
e granice jednostki urbanistycznej Olechow
e planowane trasy przebiegu autostrady A-1 — wariant wschodni (A)
i wariant zachodni (B)
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e teren Specjalnej Strefy Ekonomicznej (podstrefa Olechéw)

W planie zagospodarowania przestrzennego zostala zamieszczo-
na koncepcja ,,A” — wschodnia, omijajaca jednostke Olechéw. Wariant
wschodni zostal wyznaczony jeszcze w latach 70., jednak ze wzgledu
na koniecznosé wykupien dziatek, wyburzenia na intensywnie zagos-
podarowanych terenach Andrzejowa i Feliksina kilkudziesieciu budyn-
koéw mieszkalnych, wysiedlenia ok. 400 0séb oraz powstania zagrozen
i ucigzliwosci dla kilkuset budynkéw, postanowiono od niego odejsc.
Opracowano zachodni wariant trasy, przesuniety w kierunku zabudo-
wy miejskiej i przecinajacy teren Olechowa w odleglosci ok. 1100 m od
najblizszej zabudowy mieszkaniowej osiedla. Spowoduje to mniejsza
kolizje z istniejaca zabudowa ze wzgledu na przebieg trasy przez tere-
ny o ekstensywnym zagospodarowaniu oraz zmniejszy koszty budowy
drég dojazdowych do autostrady. Koncepcja spotkata si¢ jednak z sil-
nymi protestami spolecznymi ze strony mieszkancéw Olechowa, kt6-
rzy widza w niej Zrédlo znacznego obnizenia komfortu zamieszkania.

Na wniosek wojewody t6dzkiego opracowano wariant posredni,
najmniej kolizyjny w stosunku do duzych skupisk osadniczych na Ole-
chowie i w Andrzejowie.

Mimo ze, jak wskazuja doswiadczenia ostatnich lat obowiazujace
w tym zakresie ustalenia moga jeszcze wielokrotnie ulec zmianom, ist-
nienie autostrady na terenie dzielnicy (czy tez na terenie z nig bezpo-
srednio sgsiadujagcym) wywrze niewatpliwie znaczny wplyw na
przyszty ksztalt jej przestrzeni.
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