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Abstract: The Residential Zones in Space of Torun. The research has proved that resi-
dential market in Torun is dominated by multiple dwelling, which is gradually decreasing
as the source for apartment supply. There is also a change in the ownership structure of
dwelling supply. The cooperative housing gives up a place for property sale and rental as
well as for tenement building societies. The apartments offered by developers are smaller
and smaller. This reflects society impoverishment.

Multiple dwelling housing affected Torun’s residential space, particularly in resi-
dential zones surrounding Old Town complex. In the radius of 3 km around the city center
the residential space was getting more and more dense. Location of new buildings led to
general chaos in these residential subsystems. On the contrary, the residential subsystems
already realized in outlying areas have mature structure: dense residential multifamily dis-
tricts like Zieleniec or Koniuchy are presently considered to be very attractive residential
places in Torun. In the consequence of ground rent influence and as an answer for demand
of poor people for inexpensive housing, the multifamily dwelling is being developed in the
outskirts of the town (District Grgbocin Przytubie, District Czerniewice Solanki).

The share of individual housing in the dwelling stocks structure has relatively in-
creased. The architecture of detached houses has changed for better and an average surface
of the one-family house raised up to 150 sq. m. Individual investors living in the city center
and in the districts of prefabricated multifamily buildings (Rubinkowo, Na Skarpie), have
located their houses farthest of all investors. Residents living in detached houses area put
their new homes in the place of current living (Rudak, Stawki, Wrzosy, Kaszczorek).

Due to ongoing advantage of supply over demand in the residential market of
Torun the bidders adjust their offer to consumer abilities. There are actions undertaken
heading for: 1) humanization of precincts made of concrete, prefabricated multi-dwelling
buildings; 2) building small tenement flats, and 3) creating gated communities which are
desirable by every second respondent.

The residential space of Torun reveals strong structural differentiation. Residen-
tial subsystems of closed structure make up scarcely a few percent of Toruni’s residential
space. Most subsystems are at the beginning formation stage. The lack of coherence of
particular dimensions of residential space is nowadays one of the most important
problem of present towns.

68



Wstep

Przeksztalcenia spoteczno-gospodarcze dokonujace si¢ wskutek proce-
sow dziejowych w sposob szczegdlny zaznaczaja si¢ w miastach. Miasta sta-
nowia bowiem dynamiczne organizmy, ktorych sita wynika z koncentracji lud-
nosci, organdéw wiadzy oraz dziatalno$ci gospodarczej. Podmioty te ksztattuja
strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta, ktéra oddaje obraz stanu zagospo-
darowania przestrzeni miejskiej i jej podzial miedzy rézne funkcje charaktery-
styczne dla gospodarki miejskie;j.

Przestrzen Torunia, ktora w prezentowanym opracowaniu jest odniesiona
do wspodlczesnych granic administracyjnych miasta, wykazuje silne zréznico-
wanie w zakresie realizacji okreslonych funkcji. Zréznicowanie to jest nastep-
stwem procesu dziejowego i odbiciem zachodzacych zmian spoleczno-gospo-
darczych. W pewnym stopniu odzwierciedleniem specjalizacji funkcjonalnej
jest struktura uzytkowania ziemi. Rosnacy udzial terenéw mieszkaniowych
w obrebie zainwestowanej technicznie przestrzeni miejskiej potwierdza zasad-
nicza funkcje¢ miasta jako obszaru koncentracji ludnosci. Tereny mieszkaniowe
sq najsilniej, w pordwnaniu z innymi formami uzytkowania ziemi, powiazane
ze spofecznym aspektem struktury miasta. Przestrzen mieszkaniowa, przestrzen
spoleczna, przestrzen fizyczna i wzajemne interakcje migdzy nimi tworza prze-
strzen rezydencjalng (Gaczek 1979). Wymienione przestrzenie sg w pewnym
stopniu koherentne i wzajemnie na siebie oddziatuja. Ich wzajemne powia-
zania doprowadzaja do wyksztalcenia si¢ roznych wewnatrzmiejskich typow
przestrzeni rezydencjalnej. Podstawowymi wymiarami tych typodw w ujeciu
Bourna s3 zasoby mieszkaniowe, mieszkancy i lokalizacja. Znaczenie tych pod-
stawowych wymiaréw zmienia si¢ w czasie i zalezy od charakteru miasta (do-
minujacej funkcji), typu gospodarki, polityki mieszkaniowej i relacji na rynku
mieszkaniowym.

Dotychczasowe proby klasyfikowania przestrzeni rezydencjalnej byty
realizowane przez pryzmat czynnikéw ekonomicznych (wedhug Wingo 1961;
Alonso 1964; Bourne 1976 za Gaczek 1979) lub socjologicznych (np. Korcelli
1974; Wectawowicz 1975, 1981). Wedtug kryteriow ekonomicznych atrakcyj-
nos¢ przestrzeni miasta dla celow mieszkaniowych zmniejsza si¢ w miarg odda-
lania od centrum, jednoczesnie zwigksza sie¢ powierzchnia dostgpna dla celow
mieszkaniowych, poniewaz spadek cen powoduje mozliwos¢ zakupienia i uzyt-
kowania wiekszych obszaréw. Maksymalny zasigg terendw rezydencjalnych
wyznaczaja koszty transportu, ktdrych substytucyjno$¢ z ceng ziemi okredla
wage centralnosci miasta. W podejsciu socjologicznym struktury przestrzeni
rezydencjalnej sa analizowane pod katem tendencji do lokalizowania si¢ miesz-
kaficow w podobnych, jednorodnych jednostkach sasiedzkich czy grupach spo-
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feczno-zawodowych (koncepcja obszar6w spotecznych) oraz przestrzennego
zréznicowania wyboru mieszkania ze wzgledu na wiek.

Po II wojnie $wiatowej przestrzen rezydencjalna, podobnie jak inne sfery
przestrzeni miejskiej, podlegata mechanizmom gospodarki centralnie sterowa-
nej. Mimo znacznych nakiadéw na inwestycje mieszkaniowe popyt na mieszka-
nia przewyzszal mozliwosci podazowe. O umiejscowieniu przestrzeni rezyden-
cjalnej, jej rozmiarach i strukturze w wiekszym stopniu decydowaly plany niz
rachunek ekonomiczny.

Istotne zmiany w ksztaltowaniu si¢ przestrzeni rezydencjalnej zaszly
w okresie zmian ustrojowych. Wowczas mieszkanie przestato petni¢ funkcje re-
glamentowanego dobra socjalnego i stafo sig¢ towarem. W zwiazku z tym giow-
nym czynnikiem ksztaltujacym subsystem rezydencjalny stat si¢ rynek mieszka-
niowy. W warunkach gospodarki rynkowej rynek mieszkaniowy jest kategoria
integrujaca i wyjasniajaca zréznicowanie przestrzenne i zréznicowanie spotecz-
ne oraz ich wzajemne relacje w zakresie preferencji mieszkaniowych (Wectawo-
wicz 2003). W literaturze brak jest precyzyjnej definicji rynku mieszkaniowego.
Na ogol uznaje sig, ze rynek ten jest regulowany prawami popytu i podazy. Pra-
wa te sg ustalane na podstawie liczby budowanych mieszkan oraz cen mieszkan.
Jednak mechanizm rynku mieszkaniowego jest o wiele bardziej skomplikowany.
Na jego funkcjonowanie wplywa bowiem mnogo$¢ jednostek i grup spotecznych
z konfliktowymi interesami i preferencjami, wielo$¢ indywidualnych motywéw
i cech zachowan mieszkaniowych, réznorodne mozliwosci wyboru (zmiany lo-
kalizacji, rodzaju i wielkosci mieszkan), wielo$¢ efektow spolecznych zewnetrz-
nych i przenoszonych (np. jako$é mieszkania wplywa na jakos¢ sasiedztwa),
rozmaito$¢ procesdw przeksztatcajacych systemy miejskie pod wzgledem eko-
nomicznyr. . frodowiskowym, wielo$¢ publicznych regulacji ograniczajacych
swobode dzialania mechanizmu rynkowego. Rozpatrujac rynek mieszkaniowy
nalezy tez uwzglednié, ze wykazuje on wiele cech rézniacych go od innych ryn-
kow. Zasoby mieszkaniowe sa immobilne i trwale, zazwyczaj trwalsze niz dtu-
gos¢ zycia mieszkaficow. Mieszkania sa tez dobrem kosztownym, zaréwno na-
bywane (wysokie ceny), jak i dzierzawione (wysokie czynsze). Dla gospodarstw
domowych mieszkanie jest zwykle dobrem najkosztowniejszym.

Mieszkanie rozumiane w kategoriach ekonomicznych (towar) stato si¢ wy-
réznikiem statusu spolecznego, czynnikiem odzwierciedlajacym istniejace oraz
w szybkim tempie postepujace rozwarstwienie spoteczne (Marszat 1999; Ilnicki
2003). Nalezy jednak pamigtaé, ze oprocz czynnikoéw ekonomicznych wazna rolg
stymulatoréw budownictwa odgrywaja czynniki spoleczne: jakos¢ zycia oraz to,
ze wiekszosé zycia spedzamy w obiektach budowlanych. Biorac pod uwage, ze
od jakosci tych obiektow zalezy jako$¢ zycia mieszkancow, a od jakosci rozwia-
zan komunikacyjnych i urbanistycznych zalezy sprawnos¢ funkcjonowania czlo-
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wieka, mozna stwierdzié, ze kto nie ma domu i wchodzi w sfer¢ bezdomnosci
trafia do obszaru wykluczenia spotecznego (Budownictwo... 2005).

1. Historyczny aspekt
ksztaltowania si¢ przestrzeni rezydencjalnej

U progu transformacji ustrojowej w strukturze zasobow mieszkaniowych
Torunia dominowalo budownictwo powojenne, jakkolwiek wystgpowato znacz-
ne zréznicowanie przestrzenne w tym zakresie. Wiek zasobéw mieszkaniowych
jest Scisle skorelowany z rozwojem przestrzennym miasta. Najwigkszy udziat
najstarszych zasobow mieszkaniowych wystepowat w Srodmiesciu. Tutaj wigk-
szo$¢ budynkow ma zalozenia $redniowieczne, co bylo zwiazane z powstaniem
zespotu osadniczego Starego i Nowego Miasta. Kazde z miast mialo odrgbng
administracje i wladze miejska. Cecha wspolna byla ciasna zabudowa i ukiad
ulic nawiazujacy do wzorcow europejskich. Miasta roznity si¢ miedzy soba
struktura spoleczna zamieszkujacych je mieszkancow. Stare Miasto zamiesz-
kiwali kupcy-hurtownicy, Nowe Miasto stanowito centrum rzemiosta, giéwnie
wytwarzajacego szare piotno na rynek lokalny obejmujacy ziemie chelminska,
Kujawy, Leczyckie oraz Mazowsze.

Dynamiczny rozwoj miast, ktore nie miescily w swych granicach na-
plywajacych osadnikéw doprowadzil do tworzenia si¢ skupisk ludnosci na
zewngtrznym obwodzie $redniowiecznej zwartej zabudowy. Skupiska naptywo-
wej ludnosci zaczely koncentrowaé si¢ przy bramach miejskich i gléwnych dro-
gach stanowiac trzony przedmies¢ (Kwiatkowska 1973). Byly zapleczem zyw-
no$ciowym i produkcyjnym. Przedmies$cia torunskie powstawaly niezaleznie od
siebie, niemal w catkowitej izolacji, w roznych okresach historycznych.

Funkgja i rola przedmies¢ ulegla zmianie wraz z drugim rozbiorem Pol-
ski. Wéwczas Torun stat sie waznym osrodkiem strategicznym panstwa pruskie-
go. Na miejscu przedmie$¢é powstat pas fortyfikacyjny, w poblizu ktérego wpro-
wadzono zakaz budowy doméw mieszkalnych. W XIX w. mimo ograniczenia
tego zakazu (1829 r.) wigkszo$¢ mieszkancodw nadal zasiedlata przestrzen Toru-
nia w granicach sredniowiecznych. Pewne ozywienie w zakresie budownictwa
mieszkaniowego byto tylko w zachodniej i péinocnej czgéci miasta.

Istotne zmiany w ukladzie urbanistycznym miasta zaszly w drugiej poto-
wie XIX w. (ryc. 1). Wowczas wskutek utworzenia nowego systemu umocnien
i fortyfikacji w odleglosci ok. 3,5 km od centrum zostaty uwolnione znaczne
tereny pod zabudowe. Wigkszo$¢ z nich postuzyta do budowy obiektéw militar-
nych zwigzanych z funkcjonowaniem garnizonu.

Wewnetrzny pas fortéw i koszar dziatal dezintegrujaco na miasto pod
wzgledem osadniczym. Pod koniec XIX ina poczatku XX w. przedmiescia:
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Rye. 1. Rozwoj przestrzenny Torunia

Zrbato. Cpracowanie wlasne na podstawie Atlasu historycznego miast polskich

Bydgoskie, Chetminskie, Mokre i Jakubskie oraz polozony po drugiej stronie
Wisty Podgorz stanowity nadal odrgbne zespoty osadnicze zréznicowane pod
wzgledem funkcjonalnym i stabo powiazane ze Srdédmiesciem i migdzy soba.

Elitarne pod wzgledem mieszkaniowym bylo Bydgoskie Przedmiescie
koncentrujace zamoznych mieszkancéw Torunia. Urzednicy 1 przedstawiciele
inteligencji zamieszkiwali w okazatych reprezentacyjnych budowlach, czesto
o charakterze willowym z pieknymi ogrodami. Charakterystyczna cecha tej
dzielnicy o wyraznej dominacji funkcji mieszkaniowej byto dobre rozplanowa-
nie i uzbrojenie terenu oraz znaczny udziat terenéw zielonych.

Funkcja mieszkaniowa dominowata takze na Chetminskim Przedmiesciu,
przy czym tutaj, tak jak i na pozostatych przedmiesciach, zamieszkiwata gtow-
nie ludnos¢ robotnicza. W zabudowie przewazaty mate parterowe i jednopietro-
we domy o luznej chaotycznej zabudowie, czesto z ogrodami.
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Znacznie ubozsza ludno$¢ robotnicza zamieszkiwata gtownie w poinoc-
no-wschodniej czgsci dzisiejszego miasta, na przedmiesciu Mokrym. Petnito
ono funkcje przemystowo-sktadowa, a rozwineto si¢ z osady robotnikdéw sezo-
nowych zatrudnionych przy budowie fortyfikacji. Dominowata niska zabudowa
o stabym stopniu zainwestowania (Piéro 1962). Ludnos¢ robotnicza koncentro-
walo takze Przedmiescie Jakubskie, ktore byto typowa dzielnica przemystowa.
Rozwinglo si¢ wskutek zachodzacych w miescie procesow industrializacyj-
nych. Sila robocza dla relokowanych tu ze srédmiescia i nowo lokalizowanych
zakladow przemystowych osiedlata si¢ w kilkurodzinnych domach wzdluz
Szosy Lubickiej wybudowanych, podobnie jak na pozostatych przedmiesciach,
w charakterystycznym stylu architektonicznym, zwanym w literaturze ,,pru-
skim murem” (Jaroszewska-Brudnicka 2004).

Lewobrzezne skupienia osadnicze: Podgérz, ktory stanowit odrebna jed-
nostke gospodarcza i administracyjna oraz Stawki i Rudak byty silnie powiaza-
ne z przyczdtkiem mostowym twierdzy torunskie;.

Procesy integrujace poszczegoélne czlony dzisiejszego miasta zostaly za-
poczatkowane w okresie migdzywojennym przez budowe polaczen komunika-
cyjnych przedmiesé ze srédmiesciem. Wowczas we wszystkich przedmiesciach
rozwijalo si¢ budownictwo jednorodzinne, natomiast zespoty domow wieloro-
dzinnych powstawaly gtéwnie na Bydgoskim Przedmie$ciu. Mimo rozbudowy
i zabudowy przedmies¢, stanowily one odrgbne subsystemy rezydencjalne.
Bydgoskie Przedmiescie zachowalo charakter elitarny, podczas gdy przedmie-
$cia: Mokre i Chetminskie koncentrowaty ludnos¢ ubogg i bezrobotna. Miato to
swoje odzwierciedlenie w niskim poziomie zainwestowania i beztadzie w ukia-
dzie drog i zabudowy.

Pod wzgledem funkcjonalnym wyraznie réznity si¢ lewobrzezne skupi-
ska osadnicze. Tutaj dominowalo nadal rolnictwo, teren zainwestowany stano-
wil niespetna Y% wiaczonego do Torunia obszaru. Zatem w okresie migdzywo-
jennym poglebily si¢ réznice w zainwestowaniu i charakterze budownictwa
poszczegdlnych przedmiesé.

Bezposrednio po II wojnie $wiatowej sytuacja mieszkaniowa Torunia
byla korzystna. Zasoby mieszkaniowe ulegly zniszczeniom w nieznacznym
stopniu, czg$¢ zasoboéw zostata uwolniona wskutek ruchéw migracyjnych. Dla-
tego poczatkowo przyrost zasobow mieszkaniowych byl niewielki i dotyczyt
jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego w péinocno-zachodniej czgsci
miasta w rejonie ul. Sw. Jozefa. Dopiero zwiekszenie nakladow na cele indu-
strializacyjne spowodowato wzmozony popyt na mieszkania i rozwdj osiedlo-
wego budownictwa mieszkaniowego. Budownictwo to byto zdominowane przez
spotdzielcze formy budownictwa, ktore w latach 60. uzupehity bloki 11-kon-
dygnacyjne. Budownictwo wielorodzinne intensywnie wypetniato przestrzen
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w najblizszym sasiedztwie $rodmiescia — zabudowywano wolne przestrzenie
oraz adaptowano tereny po wyburzeniach budownictwa XIX-wiecznego, jak
np. na Przedmiesciu Mokrym. Najwigkszym przedsiewzieciem budownictwa
mieszkaniowego byto wybudowanie wielkiego zespolu mieszkaniowego — osie-
dla Rubinkowo, ktére zaplanowano na ok. 80 tys. mieszkancéw. Na jego loka-
lizacjg¢ przeznaczono tereny rolnicze na wschodnich kraficach miasta. Oparte na
wzorach jednostki sasiedzkiej osiedle jest dzisiaj sypialnia miasta.

2. Nowe budownictwo mieszkaniowe

2.1. Ogolem

Okres transformacji ustrojowej spowodowat zasadnicze zmiany w warun-
kach funkcjonowania budownictwa mieszkaniowego iroli mieszkania. Z tego
okresu (1988-2004) pochodzi 18,3 tys. mieszkan, co stanowi 23,9% obecnych
zasobow mieszkaniowych Torunia. Podaz mieszkan oddawanych do uzytku,
ktéra w zdecydowanej mierze tworzylo budownictwo wielorodzinne, ksztat-
towala si¢ nieréwnomiernie. W znacznym stopniu bylo to konsekwencja ure-
alnienia kosztéw budowy mieszkan i dostosowywania liczby rozpoczynanych
i realizowanych inwestycji do faktycznych potrzeb, czy mozliwosci ekono-
micznych konsumentéw. O znacznym stopniu dyspersji tego zjawiska §wiadczy
wspolezynnik zmiennos$ci osiagajacy wartosé V=24,62.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze w pierwszej polowie lat 90. odchylenia od
przecigtnego poziomu budownictwa mieszkaniowego przyjmowaty wartodci
dodatnie. Wigzato si¢ to z oddawaniem do uzytkowania inwestycji rozpocze-
tych jeszcze w latach 80. Znaczna role w tym wzgledzie odegrala spéldziel-
czos$¢ mieszkaniowa, ktdéra w latach 1988-1993 wprowadzita niemal 90% nowo
oddanych zasobéw mieszkaniowych miasta (ryc. 3).

Wéwczas spoldzielczos¢ mieszkaniowa rozwijata si¢ bardzo dynamicz-
nie. W 1995 r. funkcjonowalo ponad 40 spéldzielni mieszkaniowych. Wzrost
liczby spétdzielni mieszkaniowych nie miat jednak odzwierciedlenia w liczbie
mieszkan oddawanych do uzytku, poniewaz nowe spétdzielnie czesto powsta-
waly spontanicznie na potrzeby niewielkiej grupy odbiorcéw budujacych miesz-
kania dla siebie, czgsto pracownikow jednego zaktadu pracy (SM Geofizyka, SM
Akademicka Inicjatywa Mlodych, SM Uniwersitas, SM Spomasz, SM Metal-
chem, SM Komendy Strazy Pozamej). Spétdzielnie, zwlaszcza nowo powstate,
uwalnialy nadwyzke mieszkan przez dopuszczenie ich do obrotu rynkowego.
Wigkszo$é matych spétdzielni po wybudowaniu budynkéw zaprzestata dziatal-
nosci inwestycyjnej, ograniczajac si¢ do administrowania podleglymi zasobami.
W konsekwencji powstawalo coraz mniej mieszkan w budynkach wielorodzin-
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nych. Wynikato to z braku adekwatnego do kondycji ekonomicznej przysztych
lokatoréw systemu finansowania inwestycji mieszkaniowych. Wysokie koszty
kredytéw budowlanych spowodowaly, ze wiele spoéldzielni przystepowato do
budowy obiektu mieszkalnego po zgromadzeniu Srodkéw przez przysztych loka-
torow. Spotdzielnie mieszkaniowe zaczely petnié funkcje deweloperdw.

Silne wahania odchylen od sredniej nowo oddawanych mieszkan zaobser-
wowano tez w drugiej polowie lat 90. (ryc. 2). Bylo to konsekwencja zmian
w ksztaltowaniu si¢ relacji popytowo-podazowych na pierwotnym rynku
mieszkaniowym. W tym okresie przyrost substancji mieszkaniowej dokonywat
si¢ nadal wskutek rozbudowy budownictwa wielorodzinnego, jednak w liczbie
mieszkan oddawanych do uzytku sukcesywnie zmniejszat si¢ udziat budownic-
twa spotdzielczego. W miejsce spétdzielczych form budownictwa, ktére nie
byly w stanie oferowac¢ mieszkania jako dobra spotecznego na warunkach z lat
70. 1 80. wkroczyli prywatni inwestorzy oferujacy mieszkania na sprzedaz lub
wynajem na zasadach rynkowych. Budowanie mieszkan na sprzedaz lub wy-
najem stanowito w drugiej potowie lat 90. gléwny strumien przyrostu substan-
cji mieszkaniowej w miescie (ok. 50%). W dziatalnosci deweloperskiej, obok
wigkszych spétdzielni mieszkaniowych (Rubinkowo, Na Skarpie, MSM, Ko-
pernik) wyspecjalizowato si¢ kilka przedsigbiorstw prywatnych, operujacych na
lokalnym rynku, m.in. Budlex, Marbud, PB Urbanski.
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Ryec. 2. Dyspersja liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w Toruniu
w latach 1988-2004

Zrodio: Opracowanie wlasne (ryc. 2-8).
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Ryec. 3. Struktura wiasnosciowa zasobéw mieszkaniowych oddanych do uzytkowania
w Toruniu w latach 1988-2004

W latach 2002-2004 wyksztalcita si¢ pewna réwnowaga w strukturze
wlasnosciowej podazy mieszkan. Przy czym rosnaca pozycja Torunskiego To-
warzystwa Budownictwa Spotecznego (TTBS), i budownictwa indywidualnego
w podazy nowych mieszkan (ryc. 3), wskazuje na postepujace rozwarstwienie
spoteczne. O wzroécie skali obciazenia ubozszych gospodarstw domowych
zakupem wlasnego lokum mieszkaniowego $wiadczy spadek przecigtnej po-
wierzchni mieszkan poza budownictwem indywidualnym o 15% (10 m?). O ile
w pofowie lat 90. przecigtne mieszkanie w budownictwie wielorodzinnym
w Toruniu liczyto 58 m? o tyle w 2004 r. niespetna 49,6 m?, przy czym w ofercie
deweloperéw przewazaja mieszkania bardzo male, o calkowitej powierzchni
uzytkowej w granicach 29-35 m?. Najwigkszy spadek przecietnej powierzchni
nowego mieszkania byl w czynszowym budownictwie spotecznym. W 2004 r.
nowo oddawane do uzytku przez TTBS mieszkanie miato przecietnie 41,6 m2.
Jednoczesnie sukcesywnie wzrasta rola TTBS w podazy substancji mieszka-
niowej w miescie. O zubozeniu potencjalnych nabywcow mieszkan $wiadezy
tez ograniczona podaz mieszkan duzych. W ofercie deweloperéw znajduja sie
tylko pojedyncze apartamenty w budynkach wielorodzinnych o maksymalne;j
pow. 219 m%. W zwiazku z tym, ze koszt nabycia ok. 150 m? mieszkania w mie-
scie jest rOwnowazny z wybudowaniem domu, bardziej zamozni mieszkancy
Torunia czesciej wybierali tg druga forme budownictwa mieszkaniowego. Obok

76



inwestycji realizowanych indywidualnie, domy jednorodzinne wystepuja od
konca lat 90. w ofercie spotdzielni mieszkaniowych i deweloperow. Przewaza-
Ja domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej, rzadziej sg oferowane domy
w zabudowie bliZzniaczej i wolnostojace.

W latach 90. XX w. nowe budownictwo wielorodzinne realizowano glow-
nie w pasie przestrzeni w odleglosci do 3 km od centrum na terenach o domina-
cji funkcji mieszkaniowej. Wznoszono je jako plomby w zabudowie starszej lub
wykorzystujac wolne przestrzenie na powojennych osiedlach domow wieloro-
dzinnych, czgsto zagospodarowujac w tym celu tereny zielone. Nowe budynki
sytuowano zwykle blisko juz istniejacych. Przesadzalo o tym dazenie dewe-
loperéw do maksymalizacji zyskow z inwestycji potozonych blisko centrum.
W zwiazku z powyzszym w latach 1988-2004 nastapilo wyrazne doggszczenie
przestrzeni mieszkaniowej, czgsto wbrew jakimkolwiek zatozeniom urbanistycz-
nym. Projekty nowych budynkow czgsto odbiegaja od dominujacego na danym
osiedlu stylu, dlatego ksztalt osiedli jest czgsto przypadkowy.

W analizowanym okresie w nieco wigkszym oddaleniu od centrum powsta-
Iy réwniez osiedla typu green field. Na uwolnionych terenach przemystowo-skla-
dowych od podstaw wybudowano m.in. osiedle ,,Zieleniec” na Bydgoskim Przed-
miesciu i osiedle Koniuchy na Przedmiesciu Chelminskim. Wyczerpywanie si¢
zasobow wolnej przestrzeni pod budownictwo mieszkaniowe w strefie bliskiego
zaplecza centrum i popyt na tansze obiekty spowodowal rozbudowe przestrzeni
rezydencjalnej na obrzezach miasta. W latach 1988-2004 w pdtnocno-zachodniej
czesci miasta powstato Osiedle Lesne, w pdinocno-wschodniej osiedle Grebocin-
Przylubie, a w prawobrzeznych Czeriewicach Osiedle Solanki.

Ogo6t czynnikow spoleczno-ekonomicznych i instytucjonalno-prawnych
oddzialywujacych na przestrzen miasta spowodowat, ze przestrzen rezydencjal-
na podlega przeobrazeniom. Zjawiskiem nowym, ktére wydaje sig, ze na stale
wrosto w krajobraz polskich miast, sa zamknigte osiedla. O ich powszechno$ci
wystgpowania $wiadczy to, ze 77,28% badanych respondentéw dostrzega ta-
kie obiekty, a 87,21% z nich potrafi wskaza¢ lokalizacj¢ zamknigtego obiektu
mieszkaniowego. Gated communities, ktore w Toruniu wystepuja w rdznej for-
mie, poczynajac od grodzonych pojedynczych blokéw po zamknigte osiedla ze
straznikiem, szlabanem i kamerami, najliczniej wystepuja na dogeszczonych
przedmiesciach, gdzie zjawisko segregacji spotecznej jest szczegdlnie widoczne
oraz na obrzezach miasta w osiedlach nowo powstajacych, ktore juz w zatoze-
niu sa zaprojektowane tak, aby odgradzaly uzytkownikow. Gated communities
staja si¢ eksterytorialnymi obszarami miasta ,,zamykajacymi si¢ do wewnatrz”,
ktore w sposdb arbitralny segreguja mieszkancéw miast wewnatrz, ale 1w sa-
siedztwie obiektow zamknietych (Klosek-Kozlowska 2005). Zawlaszczanie
przestrzeni publicznej dokonuje si¢ m.in. przez natrgtne monitorowanie.

77



Lata
2004

2003
2002
2001
2000
1999
1998
1997
1996
1995
1994
1983
1992
1991
1990
1989
1988

-2,00 -1,00 0,00 1,00 2,00 3.00
pozwolenia na budowe
B mieszkania oddane do uzytkowania

Ryc. 4. Dyspersja liczby pozwolen na budowg i liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania w budownictwie jednorodzinnym w Toruniu w latach 1988-2004
(wartosci standaryzowane)

Z przeprowadzonych badan wynika, ze dla 44,69% respondentéw takie
obiekty sg pozadanym miejscem zamieszkania. Gtéwnymi czynnikami przema-
wiajacymi za atrakcyjnoscia gated communities jest che¢ zapewnienia sobie
bezpieczenstwa. Taki argument podalo 60,73% respondentdw, dla ktorych za-
mkniete osiedla sg pozadanym miejscem zamieszkania. Ponadto, jako atut osie-
dli zamknietych wskazywano spokdj (4,29%, czystos¢ i tadny wyglad (2,64%),
a takze wysoki standard (1,65%).

2.2. Budownictwo jednorodzinne

Dobra ibezpieczng lokata kapitatu sa na pewno wszelkie inwestycje
zwiazane z budowg wilasnego lokum. Budowa domu jednorodzinnego czgsto
jest spelnieniem marzen zycia oraz wyznacznikiem statusu spotecznego. Da-
jac wiascicielowi poczucie niezaleznosci jednoczesnie nobilituje. Realizacja
tego typu dazen spotecznych dokonuje si¢ przez zasiedlanie wolnych terenow,
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zwlaszcza na obrzezach miasta, ale takze zasiedlanie terendéw wiejskich w naj-
blizszym sasiedztwie miasta (proces suburbanizacji). Indywidualne budownic-
two mieszkaniowe realizowane w Toruniu cechowaty w analizowanym okresie
silne wahania koniunkturalne.

Odzwierciedla to zaréwno liczba wydanych pozwolent na budowe, jak
i liczba pozwolen na uzytkowanie obiektow budowlanych. Wydane pozwolenia
na budowg obiektéow mieszkalnych okreslaja skale potencjalnych inwestycji.
Natomiast liczba pozwolen na uzytkowanie obiektéw budowlanych pozwala na
okreslenie realnego przyrostu, lub zmniejszenia nowych zasobéw budowlanych,
skali realizowanych robét i posrednio dlugosci trwania procesu budowlanego.
Zatem liczba obiektow budowlanych oddanych do uzytkowania jest pochodna
m.in. liczby pozwolen na budowe wydawanych w latach poprzednich. Cykl in-
westycyjny, od wydania pozwolenia na budowg do ,,zasiedlenia” —tj. zgloszenia
zamiaru przystapienia do uzytkowania obiektu lub uzyskania pozwolenia na
jego uzytkowanie, trwa przecigtnie od 1,5-3 lat. Z ryc. 4 wynika, ze najwigksze
odchylenia od $redniej badanych parametréw ruchu budowlanego wystapity na
poczatku i na koncu badanego okresu. Na przetomie lat 80. i 90. wiazalo si¢ to
z oddaniem do uzytkowania mieszkan, ktérych proces realizacji inwestycji byt
rozpoczety w latach 80. W zwiazku z tym, ze w okresie gospodarki socjalistycz-
nej byly gléwnie wydawane pozwolenia na budowe typowych budynkéw jed-
norodzinnych, wérdd obiektow oddanych wowczas do uzytkowania przewazaty
budynki o powierzchni uzytkowej oscylujacej w granicach 105 m? i wysokim
wskazniku eksploatacji powierzchni zabudowy ksztattujacym si¢ na poziomie
1,7'. Znaczna czg$¢ wydanych w tym okresie pozwoleni na budowe dotyczyla
budynkéw mieszkaniowo-ushugowych, gtéwnie warsztatowych i handlowych.
Wynikalo to z tego, ze w tej fazie transformacji zostaly uruchomione mechani-
zmy rozwoju przedsigbiorczosci. Grozba utraty pracy, lub jej utrata sktaniaty do
decyzji o alokacji oszczgdnosci w dobra trwale, ktére jednoczesnie gwaranto-
waty warunki do uruchomienia wlasnej dziatalno$ci. Sklep, hurtownia, warsztat
naprawczy zlokalizowane we wlasnych zasobéw infrastrukturalnych potggowaly
szanse uzyskania szybkiego zwrotu zainwestowanego kapitatu.

Pewne ozywienie w poziomie wydanych pozwolen na budowe obser-
wowano takze pod koniec lat. 90. Jednym z podstawowych zjawisk, ktore
przyczynily si¢ do wzrostu aktywnosci inwestycyjnej indywidualnych inwe-
storow w sektorze mieszkaniowym byly poprawiajace si¢ warunki makro-
ekonomiczne — stopniowe obnizenie stop procentowych i spadek inflacji oraz
preferencyjne warunki do rozwoju mieszkalnictwa w postaci tzw. duzej ulgi

! Wskaznik ten jest wartoscia niemianowana, ukazuje stosunek powierzchni uzytkowej bu-
dynku mieszkalnego do jego powierzchni zabudowy.
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budowlanej. W wyniku wzrostu zaufania do instytucji finansowych znacznie
zwigkszyt sie tez portfel kredytow mieszkaniowych bankow komercyjnych.

Nieco inne przestanki zadecydowaly o wyzszym niz przecigtnie wzroscie
liczby obiektéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania w latach 2003-2004.
Wowczas inwestorzy w obawie przed wprowadzeniem obowiazkowych (ptat-
nych) kontroli po zakonczeniu budowy zglaszali gminom ukonczone budowy.
Wczesniej cze$¢ inwestordw nie rejestrowata zasiedlonych budynkéw m.in.
w celu wydtuzenia okresu korzystania z ulgi podatkowej. W tym czasie wyzszy
niz przecietnie poziom miato zjawisko wydawania pozwolen na budowg (ryc.
4). Gtéwna przyczyna tego stanu rzeczy byla obawa inwestoréw indywidual-
nych przed podwyzka stawki VAT na materialy budowlane. Znacznie nizszy
poziom liczby pozwolen wydanych na budowg indywidualnych doméw miesz-
kalnych w br. pozwala wnioskowaé, ze w najblizszych kilku latach realizacja
inwestycji na podstawie wydanych w latach 2003-2004 pozwolen na budowg
bedzie gléwnym strumieniem podazy indywidualnych budynkéw mieszkalnych
iuratuje rynek podazy indywidualnych budynkéw mieszkalnych w Toruniu
przed catkowita zapascia.

W analizowanym okresie nastapity zmiany w wielkosci powierzchni uzyt-
kowej indywidualnych budynkéw mieszkalnych. W przeciwiefistwie do miesz-
kan w budynkach wielorodzinnych przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkan
w budownictwie indywidualnym wzrosta w analizowanym okresie ze 109 m?
w 1988 r. do ok. 150 m? w 2004 r. Jednoczesnie mediana powierzchni miesz-
kan, na ktére wydano pozwolenie na budowe, obnizyla sie z 193 m? w 1993 r.
do 157 m? w2004 r. (ryc. 5). Wysokie koszty budowy i utrzymania oraz niz-
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Ryc. 5. Przecigtna powierzchnia uzytkowa i mediana powierzchni uzytkowej mieszkan
w budynkach jednorodzinnych w latach 1988-2004
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Ryec. 6. Kwintyle rozkladu lokalizacji inwestycji 1 pochodzenia inwestoréw
budynkéw jednorodzinnych w latach 1988-2004

szy status materialny inwestoréw wptynety wigc na wzrost udziahu budynkow
o mniejszej powierzchni uzytkowej. Obnizyt sig tez wspotczynnik eksploatacji
powierzchni zabudowy do ok. 1,11. Oznacza to, ze zmienita si¢ architektura
domoéw jednorodzinnych. Wéréd budynkéw oddawanych do uzytkowania do-
minuja budynki jednokondygnacyjne, ze znacznym udziatem w zabudowie po-
wierzchni niemieszkalnych, zwlaszcza garazowych.

Analiza przestrzenna redystrybucji indywidualnego budownictwa miesz-
kaniowego na terenie Torunia wskazuje na ujemng umiarkowana korelacje mie-
dzy lokalizacja inwestycji 1 pochodzeniem inwestora (r=-0,333). Rozproszenie
badanego zjawiska potwierdza wspolczynnik koncentracji przestrzennej Floren-
ce’a, ktory dla badanych zmiennych osiagnal warto$¢ F=0,593. Nalezy zauwazyc,
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ze w analizowanym okresie proces redystrybucji ludnosci do zabudowy jedno-
rodzinnej zachodzit w calym miescie. Rozklad kwintyli lokalizacji inwestycji
wskazuje na duza atrakcyjnos¢ w omawianej sferze dzielnic skrajnie potozonych
o dominacji tradycyjnej zabudowy jednorodzinnej: Wrzosy, Stawki, Grebocin
1 Kaszczorek. Obszary te o znacznych areatach wolnej przestrzeni na poczatku lat
90. zostaly intensywnie dogeszczone w pdzniejszych latach. Wybor na lokalizacje
wilasnego domu osiedla o dominacji zabudowy jednorodzinnej, czgsto o atrakcyj-
nym potozeniu, dawat ich wlascicielom poczucie zamieszkiwania poza miastem,
jednoczesnie atutem tych lokalizacji jest duza dostgpno$¢ komunikacyjna.

Z kolei rozkiad kwintyli pochodzenia inwestoréw budynkéw jednoro-
dzinnych (ryc. 6) wyraznie wskazuje na koncentracje zjawiska w dzielnicach
wielkoptytowych (Rubinkowo, Na Skarpie) i srédmiejskich (Bydgoskie, Mo-
kre, Chelminskie). Na decyzje o zmianie dzielnicy zamieszkania niewatpli-
wie wplynely narastajace 1 nawarstwiajace si¢ we wspomnianych dzielnicach
problemy spoteczne (duzy udzial ludnosci w wieku poprodukcyjnym, stabo
wyksztalconej, wysoka stopa bezrobocia, patologie, przestepstwa) i infrastruk-
turalne (najnizszy w Toruniu stopiefi wyposazenia w instalacje, zwlaszcza ustep
splukiwany, fazienke, centralne ogrzewanie iciepla wodg biezaca, wysokie
czynsze w zwiazku z wysokimi ratami na remonty i modernizacje).

Na podstawie wydanych pozwolen na budowg przeprowadzono bada-
nie mobilnosci mieszkancéw poszczegolnych dzielnic podejmujacych decyzje
o lokalizacji wiasnego domu w granicach administracyjnych Torunia. Wynika
znich, ze najwiekszy dystans® pokonywali prywatni inwestorzy z dzielnic:
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Ryc. 7. Mobilnos¢ mieszkancéw Torunia przy wyborze lokalizacji

2 Przyjeto, ze lokalizacja domu w dzielnicy zamieszkania odpowiada dystansowi 1, w dziel-
nicach bezposrednio sasiadujacych z dzielnica zamieszkania dystansowi 2, w dzielnicach kolejnego
sasiedztwa dystans 3 itd.
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Bydgoskie, Mokre, Na Skarpie i Rubinkowo (ryc. 7). Analizujac pierscieniowy
rozklad decyzji lokalizacyjnych stwierdzono w tej grupie dzielnic silng dodat-
nig korelacje rozkladu inwestorow z dzielnic Bydgoskie i Na Skarpie (r=0,841).
Najwigksza cze$é inwestoréw z tych dzielnic lokalizowata dom na osiedlach
bezposrednio sasiadujacych z dzielnica zamieszkania. Natomiast ujemna za-
leznos$¢ korelacyjna w rozktadzie inwestoréw zachodzita miedzy dzielnicami
Rubinkowo i Mokre (r=-0,624). Mieszkaicy dzielnicy Rubinkowo preferowali
przy lokalizacji domku jednorodzinnego dzielnice dalej oddalone od miejsca za-
mieszkania, podczas gdy mieszkancy dzielnicy Mokre wybierali lokalizacj¢ we
wlasnej, sasiedniej lub skrajnie oddalonych dzielnicach. Z przeprowadzonych
badan wynika, Ze najmniejsze przywiazanie do wiasnej dzielnicy zamieszkania
wykazywali mieszkancy dzielnicy Rubinkowo, podczas gdy miejsca na lokali-
zacje domu w bliskim sasiedztwie miejsca zamieszkania poszukiwali mieszkan-
cy dzielnic Mokre i Na Skarpie.

Natomiast najkrotszy dystans przy lokalizacji domu jednorodzinnego po-
konywali inwestorzy z dzielnic: Kaszczorek, Rudak, Stawki i Wrzosy (ryc. 7).
Pierscieniowy rozkiad inwestoréw z tych dzielnic wykazuje bardzo silng do-
datnia korelacje (r> 0,971). Mieszkancy wspomnianych dzielnic najczgsciej
wybierali na lokalizacje domu wlasna lub bezposrednio sasiadujaca dzielnice.
Wskaznik ten w pewnym stopniu odzwierciedla silng wigz emocjonalng miesz-
kancow z wiasng dzielnicg zamieszkania.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze nowe budownictwo mieszka-
niowe realizowane w latach 1988-2004 w réznym stopniu oddziatywato na
wewnetrzng strukture przestrzeni rezydencjalnej. W konsekwencji mozna
wyrozni¢ obszary o strukturze wyksztalconej zamknigtej, wyksztatconej cha-
otycznej, ksztattujacej sie i niewyksztalcone;j (ryc. 8). Subsystemy rezydencjal-
ne o strukturze wyksztalconej wystepuja gtéwnie w zachodniej i wschodniej
czg$ci miasta oraz nieliczne w dzielnicach prawobrzeznych. Tworza je osiedla
o dominacji zabudowy wielorodzinnej (na Bydgoskim Przedmiesciu to m.in.
osiedle Mtodych, Osiedle Reja, Gagarina, Uniwersyteckie, Os. Chrobrego na
Przedmie$ciu Mokrym, Osiedle Rubinkowo II i Na Skarpie w dzielnicach o tej
samej nazwie, zespoty budynkéw wspoltczesnej zabudowy wielorodzinnej na
Podgorzu oraz Os. Solanki w Czerniewicach), osiedla o przewadze zabudowy
jednorodzinnej i intensywnych form wspétczesnej zabudowy jednorodzinne;j
(np. osiedle Jozefa, Wrzosy I, Wrzosy I, Rubinkowo I, rejon ul. Hallera na
Podgoérzu, osiedle Czerniewice w Czerniewicach). Subsystemy rezydencjalne
o strukturze wyksztalconej chaotycznej obejmuja fragmenty przedmiesé, gdzie
dawna zabudowa przedmiejska przeplata si¢ z powojennymi i wspétczesnymi
formami budownictwa mieszkaniowego, m.in. na Bydgoskim Przedmiesciu
os. Bydgoskie, na Chetmifiskim Przedmiesciu os. Dekerta, os. Chelminskie,
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Ryc. 8. Poziom wyksztalcenia przestrzeni rezydencjalnej Torunia w 2004 r.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Torunia

rejon ul. Sobieskiego i Sktodowskiej-Curie na Jakubskim Przedmiesciu. Przy-
szty ksztalt subsysteméw rezydencjalnych o strukturze niewyksztatconej jest
$cisle powiazany z rozbudowa wybranych elementéw ukfadu komunikacyjne-
go. Subsystemy o takiej strukturze obejmuja giéwnie przestrzenie wzdtuz tras
wylotowych na Bydgoszcz, Poznan, czeéciowo £6dZ oraz péhocnej i potu-
dniowej obwodnicy Torunia. Subsystemy o strukturze ksztaltujacej sie wyste-
puja przede wszystkim na obrzezach miasta, gdzie proces realizacji inwestycji
mieszkaniowych ciagle intensywnie zachodzi (m.in. poludniowy Podgdrz, Os.
Stawki, Os. Les$ne na Chelminskim Przedmie$ciu, dzielnica Grebocin, dzielni-
ca Kaszczorek).

3. Preferencje mieszkaniowe

Zrémicowanie poszczegolnych sfer przestrzeni rezydencjalnej uksztal-
towanej niekiedy w bardzo dlugim procesie historycznym wplywa na rézna
atrakcyjnosé poszczegblnych subsysteméw rezydencjalnych. Johnston (1973)
wyr6znit trzy wymiary wartosciujace preferencje mieszkaniowe: ,.$rodowisko
bezosobowe”, czyli fizyczne atrybuty miejsca, ktére mozna skorelowaé ze sfera
fizyczna przestrzeni rezydencjalnej, ,.$rodowisko interpersonalne”, ktére odpo-
wiadatoby przestrzeni spotecznej i atrybuty lokalizacyjne koherentne z zasoba-
mi mieszkaniowymi.
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Z przeprowadzonych badan wynika, ze najatrakcyjniejsza dzielnica dla
celow mieszkaniowych sa Wrzosy (ryc. 9). Dzielnica ta rozbudowywana od
poczatku lat 70. stanowi subsystem o dominacji wspo6iczesnych intensywnych
form zabudowy jednorodzinnej (zabudowa szeregowa i blizniacza) i zabudowy
wolnostojacej. Mimo niedoboréw infrastrukturalnych (niektore kwartaly nie
maja kanalizacji, drogi w wigkszo$ci nie s3 utwardzone) o atrakcyjnosci przesa-
dzaja walory lokalizacyjne. Pewne wyizolowanie osiedli, atrakcyjne polozenie
(zwlaszcza osiedli ksztattujacych sie, ktore adaptuja tereny $rodlesne), wywotu-
japoczucie zamieszkiwania poza miastem. Srodowisko interpersonalne uksztat-
towane lub ksztattowane jest tu przez rynek. Wysokie ceny dzialek i mieszkan
decyduja o dostgpnosci tej przestrzeni dla bardziej zamoznej grupy mieszkan-
cow Torunia. Zamieszkiwanie na Wrzosach nobilituje spotecznie. W dzielnicy
tej subsystemy rezydencjalne, dogeszczone zwlaszcza w latach 90. wykazuja
cechy struktury zamknigtej (Wrzosy I, Wrzosy Gromadzka i Wrzosy Stoneczna
oraz Wrzosy III) oraz ksztattujacej si¢ (Wrzosy Polana, Wrzosy Os. Lesne).

Respondenci rzadziej wskazywali atrakcyjnos¢ innych dzielnic z domi-
nacja zabudowy jednorodzinnej, np. Czerniewic, Grebocina, Rudaka. Subsyste-
my te maja cechy struktury ksztattujacej sie, co utrudnia ich percepcje w prze-
strzeni mieszkaniowej Torunia. W swiadomosci Torunian ich mankamentem
jest ograniczona dostgpnosé komunikacyjna (daleko, most). Dzielnice te byly
najbardziej atrakcyjne dla ich mieszkancow.

Co szésty respondent jako najatrakcyjniejsza dzielnice wskazat Chelmin-
skie, przy czym 70% badanych tak wartosciujacych przestrzen mieszkalna za
najatrakcyjniejsze uznato osiedle Koniuchy. Osiedle to powstale w latach 90.
Jest przykladem przestrzeni mieszkaniowej o przewadze wspodiczesnych form

Atrakcyjnosc¢:
wysoka
Srednia

@ niska

Ryc. 9. Atrakcyjnos¢ dzielnic mieszkaniowych Torunia w opinii respondentéw

L

Czerniewice
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intensywnej zabudowy wielorodzinnej, ktore obecnie moina zakwalifikowaé
jako struktur¢ zamknigta. Powstale z zastosowaniem wspétczesnych technologii
i na podstawie ciekawych rozwiazan urbanistycznych (zespoty budynkéw tworza
kameralne wnetrza urbanistyczne) przyciaga wizerunkiem (estetyka zagospoda-
rowania terenu) i wyposazeniem infrastrukturalnym (dobre drogi, liczne parkingi,
garaze, dobrze rozwinigta sieé ustug). Respondenci jako atut tego osiedla wska-
zywali bliskos¢ centrum. O takiej percepcji w wigkszym stopniu decyduje dobre
skomunikowanie tego osiedla niz fizyczna blisko$¢ do srédmiescia.

Dla 10% respondentow najatrakcyjniejsza dzielnica dla celéw mieszkanio-
wych jest dzielnica Bydgoskie. Przestrzen mieszkaniowa jest silnie zréznicowana.
Elitarne w XIX w. osiedle, po II wojnie §wiatowej stanowilo zaplecze mieszkan
socjalnych. W okresie gospodarki socjalistycznej mieszkanie w przedwojennym
budynku widziano jako zycie w slumsie, do ktérego wprowadza si¢ margines.
Rzeczywiscie budynki te, z powodu braku dofinansowania i modernizacji (np.
brak fazienek) tworza zasoby substandardowe. Obecnie mieszkanie w historycz-
nych okolicach podnosi prestiz spoleczny. Budynki przedwojenne wyremontowa-
ne i dostosowywane do wspotczesnych standardow staja sie powoli poszukiwane
na rynku nieruchomos$ci. W dzielnicy tej wolne, lub uwolnione przestrzenie in-
tensywnie wypehiato budownictwo plombowe. Za atrakcyjnoécia Bydgoskiego
Przedmiescia przemawia dobra dostgpnos¢ komunikacyjna i dostepnosé do ushug
oraz zielen miejska (Park Bydgoski). Co piaty respondent, dla ktérego atrakcyjne
Jjest Bydgoskie Przedmiescie wskazat jednak za najatrakcyjniejsze dla zamieszka-
nia nowe dzielnice, gléwnie Zieleniec (dobre warunki, spokdj, bezpiecznie) i Bie-
lany Brzezina (budownictwo jednorodzinne, cisza). Zamknigcie sie wewnetrznej
struktury przestrzeni rezydencjalnej na Bydgoskim Przedmiesciu utrudnia niewy-
ksztatcona s+ spoteczna. Wielkoptytowe osiedla (np. Gagarina) i osiedla inten-
sywnie dogeszczone (Falata, Kochanowskiego, Reja) stanowia obecnie siedlisko
nawarstwiajacych si¢ probleméw spolecznych.

Z badan wynika, ze w rankingu atrakcyjnosci wzglednie wysoka pozy-
cj¢ zajeta w wigkszosci blokowa dzielnica Rubinkowo. Jako najatrakcyjniejsza
wskazywali ja mieszkancy przeciwlegle potozonego lewobrzenego Podgé-
rza (37% wskazan na te dzielnicg) oraz sami mieszkancy Rubinkowa. Czgsto
za atrakcyjna wskazywano polozona nieopodal dzielnice Na Skarpie (3,71%
respondentéw), ktora pod wzgledem funkcjonalnym stanowi dopetnienie Ru-
binkowa. Tutaj dominuja wysokie formy budownictwa wielkoptytowego. Po-
wstanie w okresie powojennym osiedli-sypialni stworzylo zupelnie nowa prze-
strzen miejska. Poczatkowo uwazane za nowoczesne budownictwo, majace dac
wzglednie wysoki standard niewysokim kosztem, okazalo sig fikcja. Konczy si¢
przewidziany na 50 lat cykl zycia tych budynkéw, ktére juz obecnie wymagaja
pilnych i kosztownych remontow. Ze spotecznego punktu widzenia blokowiska
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staly sie przestrzenia ujarzmiona, o czym $wiadczy wynik badania. Atrakcyj-
nosé blokowiska w percepcji mieszkanicow Torunia wskazuje, ze wielu ludzi
zaakceptowalo funkcjonowanie w takiej rzeczywistosci. Sadzi¢ mozna, ze czu-
ja sie dobrze w tych warunkach i nie czuja potrzeby zmiany miejsca zamiesz-
kania. By¢ moze efekt ten jest pochodna rozpoczetego procesu humanizacji
blokowisk, ktérego dostrzegalnym przejawem jest poprawa wygladu elewacji
zwlaszcza w trakcie prac zwiazanych z dociepleniem, zmiana elementéw archi-
tektonicznych (inne wejscia, dostawienie balkonéw, dachéw efc.). Humaniza-
cja tego typu osiedli jest jednak précesem bardziej ztozonym i wymagajacym
dzialan zintegrowanych. Utrzymanie warto$ci substancji mieszkaniowej, prze-
ciwdziatanie powstawaniu spotecznej alienacji i patologii oraz spowolnienie se-
gregacji przestrzennej i niedopuszczenie do powstania ,,ztych dzielnic” wymaga
chociazby intensyfikacji remontéw, m.in. przez zwiekszenie udziahr mieszkan-
céw w remontach i pracach budowlanych, zainwestowania w mata architekture
i lepsze urzadzenie terenéw zielonych, prowadzenie dziafan proekologicznych,
stworzenie warunkéw do inwestowania w ushugi.-

Z badan wynika, ze atrakcyjno$¢ dzielnic mieszkaniowych Torunia za-
lezy od typu budownictwa, w ktérym zamieszkiwali respondenci. O ile miesz-
kaficy wszystkich typow budownictwa za najatrakcyjniejsza dzielnicg wskazali
Wrzosy (18-35%), o tyle druga ranga jest zréznicowana. Rezydenci blokéw
chetniej osiedliliby sie na nowych osiedlach blokowych (np. Koniuchy, Zie-
leniec — 18,31%), podczas gdy mieszkaficy wiezowcow nie potrafili wskazaé
najatrakcyjniejszej dzielnicy (11,76). Wlasciciele domkéw jednorodzinnych
preferowali natomiast dzielnice o tym samym typie zabudowy.

Podsumowanie

W analizowanym okresie istotnie zmienity si¢ warunki rozwoju przestrzeni
rezydencjalnej. Wskutek upowszechnienia sig relacji rynkowych mieszkanie stato
sie towarem, a w konsekwencji wyr6znikiem statusu spotecznego i materialnego.
Rynek mieszkaniowy w Toruniu jest zdominowany przez budownictwo wieloro-
dzinne, ktérego rola w podazy mieszkan sukcesywnie zmniejsza si¢. Zmienia sig
tez struktura wlasno$ciowa podazy substancji mieszkaniowej. Wyraznie maleje
rola budownictwa spotdzielczego na rzecz budownictwa na sprzedaz i wynajem
oraz czynszowego budownictwa spolecznego. Tak, deweloperzy, jak 1 Torufiskie
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego oferuja do sprzedazy mieszkania coraz
mniejsze, co jest pochodna postgpujacego ubozenia spofeczenstwa. .

Budownictwo wielorodzinne oddzialywalo na przestrzen rezydencjalna
Torunia zwlaszcza w dzielnicach mieszkaniowych otaczajacych zespot staro-
miejski. W analizowanym okresie w promieniu ok. 3 km od centrum nastapito
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intensywne dogeszczenie przestrzeni mieszkaniowej. Lokalizacje nowych bu-
dynkéw mieszkalnych, czgsto niezgodnie z zatozeniami planistycznymi i urba-
nistycznymi, spowodowaly ogélny chaos w tych subsystemach rezydencjal-
nych. Wyksztalcona strukturg cechuja si¢ natomiast subsystemy rezydencjalne
realizowane w dalszym zapleczu. Wielorodzinne osiedla green field Zieleniec
(na Bydgoskim Przedmies$ciu), czy Koniuchy (na Chetminskim Przedmiesciu)
naleza obecnie do bardziej atrakcyjnych dzielnic mieszkaniowych Torunia.

Przestrzen rezydencjalna Torunia w okresie transformacji ustrojowej
wyraznie powiekszyla sie. W efekcie oddzialywania renty gruntowej i w od-
powiedzi na zapotrzebowanie ubozszej czesci spoteczenstwa tansze budownic-
two wielorodzinne rozwija si¢ na obrzezach miasta (Os. Grebocin Przytubie,
Os. Czerniewice Solanki).

W podazy zasobéw mieszkaniowych relatywnie wzrosta rola budownic-
twa indywidualnego. Zmienila si¢ architektura tego typu budownictwa, nastapit
tez wzrost przecigtnej powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych (obecnie
ok. 150 m?). Inwestorzy indywidualni, podejmujac decyzje o lokalizacji domu
w Toruniu pokonywali rozne dystanse. Najdalej od miejsca swego zamieszkania
lokowali dom mieszkarncy dzielnic srédmiejskich (dawnych przedmies¢) i osiedli
wielkoptytowych (Rubinkowo, Na Skarpie). Natomiast w miejscu dotychczaso-
wego zamieszkania budowali dom mieszkancy dzielnic zdominowanych przez
budownictwo jednorodzinne, zwlaszcza prawobrzeznego Rudaka i Stawkow oraz
lewobrzeznych Wrzosow i Kaszczorka. Atrakcyjno$é dzielnic mieszkaniowych
badana tylko przez pryzmat cech subiektywnych wskazuje, ze najbardziej pozada-
nym miejscem zamieszkania jest dzielnica Wrzosy, z dominujacymi intensywnymi
i wolnostojacymi formami budownictwa mieszkaniowego, w przewazajacej czgsci
o wyksztakc. - =j strukturze przestrzeni rezydencjalnej. Wrzosy jako najatrakcyjniej-
sza dzielnice dla celow mieszkaniowych wskazali mieszkancy wszystkich typow
budownictwa. Najsilniejsza wig¢Z emocjonalna z dzielnica zamieszkania wykazali
mieszkancy Stawkow (82,2% respondentow z tej dzielnicy wskazato Stawki jako
najbardziej atrakcyjna dzielnice mieszkaniowa Torunia). Natomiast najwigkszy
udziat respondentéw, ktorzy mieli trudnosci w okresleniu stosunku emocjonalnego
do dzielnic, zaobserwowano wérdd mieszkancow wiezowcow (11,76%).

W zwiazku z utrzymujaca si¢ przewaga podazy nad popytem na rynku
mieszkaniowym Torunia oferenci mieszkan dostosowuja oferte¢ do mozliwosci
konsumentdw. Podejmowane sg dzialania w zakresie np. humanizacji osiedli
wielkoptytowych, budowy matych mieszkan czynszowych, a takze propono-
wane sa gated communites, ktore stanowia pozadane miejsce zamieszkania dla
niemal polowy respondentow.

Przestrzen rezydencjalna Torunia wykazuje silne zréznicowanie pod
wzgledem strukturalnym. Subsystemy rezydencjalne o strukturze zamknigtej
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stanowig niespeina kilka procent przestrzeni rezydencjalnej Torunia. Wigkszosé
subsysteméw jest w fazie ksztaltowania. Brak koherencji poszczegdlnych wy-
miaréw przestrzeni rezydencjalnej jest obecnie jednym z wazniejszych proble-
mow wspdtczesnych miast.
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