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ATRAKCYJNOSC TERENOW MIESZKANIOWYCH W BYDGOSZCZY
W PIERWSZEJ DEKADZIE XXI WIEKU- PROBA OCENY

The attractiveness of residential areas in Bydgoszcz in the first decade of XXIst
century

Hanna Michniewicz-Ankiersztajn
Uniwersytet Kazimierza Wielkiego w Bydgoszczy

Streszczenie

Celem niniejszego artykutu jest scharakteryzowanie przestrzeni miejskiej Bydgoszczy pod
katem  atrakcyjno$ci  przestrzeni = mieszkaniowej.  Dywersyfikacja  przestrzeni
wewnatrzmiejskiej moze mie¢ istotny wpltyw na decyzje dotyczace wyboru miejsca
zamieszkania. Mozna tu mowi¢ o swego rodzaju predyspozycjach pewnych obszarow miasta
do rozwoju funkcji mieszkaniowej. Jednak atrakcyjnos$¢ miejskiej przestrzeni mieszkaniowe;,
jest nie do konca okre$lona 1 rd6znie pojmowana przez okreslone grupy ludnosci. Wydaje si¢
ze pojecie atrakcyjnos$ci wiaze si¢ w duzym stopniu z mierzalnymi wskaznikami dotyczacymi
infrastruktury, dostepnosci czy jako$ci sSrodowiska.

Stowa kluczowe: atrakcyjno$¢ mieszkaniowa, warunki zycia, Bydgoszcz

Miasto, w stosunku do otaczajacego je obszaru stanowi odrgbny twor pod wzgledem
fizjonomicznym, morfologicznym i funkcjonalnym. Jednak ta ,,zewngtrzna” jednorodnos¢ jest
W znacznym stopniu uproszczona i zgeneralizowana. Przestrzen wewnatrzmiejska bowiem
jest silnie zroznicowana, a poszczegolne jej czesci (osiedla, jednostki urbanistyczne) sa
W znacznym stopniu homogeniczne biorac pod uwagg ich rozplanowanie, strukturg
funkcjonalna, czy tez skiad ludnosciowy.

Dywersyfikacja przestrzeni wewnatrzmiejskiej] moze mie¢ istotny wptyw na decyzje
dotyczace wyboru miejsca zamieszkania. Mozna tu mowi¢ o swego rodzaju predyspozycjach
pewnych obszaréw miasta do rozwoju funkcji mieszkaniowe;.

Jednak atrakcyjnos$¢ miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, jest nie do konca okreslona
i roznie pojmowana przez okreslone grupy ludnosci. Wydaje si¢ ze pojgcie atrakcyjnosci
wiaze si¢ nie tylko z mierzalnymi wskaznikami dotyczacymi infrastruktury, dostepnosci czy
jakos$ci srodowiska. Istotne znaczenie ma tu bowiem subiektywna opinia potencjalnych, czy
faktycznych mieszkancow, nie tylko na temat warunkéw zycia, ale tez 1 jego jakosci na
okreslonym obszarze. Osoby moga zwraca¢ wigksza uwage na komfort zycia wynikajacy
z uzytkowania mieszkan na nowoczesnych, komfortowo wyposazonych, grodzonych
I chronionych osiedlach, inna za$§ grupa ludzi ktadzie wigkszy nacisk na jakos$¢ otaczajacego
srodowiska naturalnego, ksztattowanie si¢ wigzi sasiedzkich, czy dostgpnos$¢ podstawowych
ustug.

Celem niniejszego artykutu jest proba oceny atrakcyjnosci mieszkaniowej terendow
Bydgoszczy w kontekscie czynnikow majacych znaczenie w wyborze miejsca zamieszkania
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np. wieku i rodzaju i wyposazeniu tkanki mieszkaniowej w media techniczne, dostgpnosci
ushug, poziomu bezpieczenstwa, jakosci srodowiska naturalnego, jak roéwniez polozenia
komunikacyjne osiedla.

Zatozono, ze w przestrzeni Bydgoszczy istnieja obszary o zroznicowanej atrakcyjnosci
mieszkaniowej, przy czym dogodne warunki mieszkaniowe z punktu widzenia lokalizacji
I infrastruktury technicznej nie zawsze wiaza si¢ z zamieszkiwaniem w czystym $rodowisku.

Na potrzeby pracy analizie poddano obszar miasta podzielony na jednostki
urbanistyczne. Do badan wykorzystano dane statystyczne i kartograficzne pozyskane przez
autork¢ w trakcie kwerendy terenowej w spotdzielniach mieszkaniowych i Administracji
Doméw Miejskich, Komendy Miejskiej Policji oraz Miejskiej Pracowni Urbanistycznej
w Bydgoszczy.

Warunki zycia i jego jakos¢ w Swietle literatury

Mieszkanie stanowi przestrzen najblizsza cztowiekowi, ,,uzytkowana zgodnie
z wlasnymi potrzebami, systemem wartosci i preferencjami” (Kaltenberg —Kwiatkowska,
1982). Kazda osoba dazy wigc do zajecia w przestrzeni optymalnego dla siebie miejsca
zamieszkania. ,,Wyobrazenia o tym miejscu sa w znacznej mierze odzwierciedleniem
aktualnie posiadanych warunkéw zamieszkania oraz charakteru otaczajacej przestrzeni
miejskiej” (Kaczmarek S., 1996, s.6).

W literaturze funkcjonuje wiele prac dotyczacych zréznicowania warunkow bytowych
I poziomu zycia ludnos$ci. Nalezy przy tym podkreslié, ze jest to stosunkowo mtody nurt
badawczy, zapoczatkowany ostatnich dekadach XX wieku (Liszewski, 2004). Niemniej
jednak, w ostatnich dziesigcioleciach wydano szereg publikacji dotyczacych wspomnianej
problematyki. Byly to m.in. badania Muziotl (1981,1983), Chojnickiego i Czyz (1991),
Liszewskiego (1995), Kaczmarek (1996), Rydza (1998) i in.

Prace badawcze z zakresu zroznicowania warunkéw zycia cztowieka doprowadzity do
wprowadzenia kilku podstawowych poje¢ i definicji. Pojgcia te zostaly zebrane i opisane
w pracach takich autoréw jak S. Liszewski (2004), A. Zborowski (2005), S. Kaczmarek
(1996).

Pierwsza ze stosowanych, jest definicja warunkow zycia. Wg S. Liszewskiego okresla
ona ogoélny stan zaspokojenia wszelkich potrzeb zycia i dziatalnosci cztowieka (2004, s. 10).
Hodoly (1975) poszerza to pojgcie o catoksztatt czynnikow determinujacych zaspokojenie
potrzeb ludzkich — czyli o warunki zycia spotecznego, warunki pracy, jakos¢ srodowiska.
Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz pojgcie ,,warunki zycia”, jest stosowane zamiennie
z pojeciem warunkoéw bytowych (living conditions) (Zborowski, 2005).

Z warunkami zycia wiaza si¢ migdzy innymi warunki mieszkaniowe (sytuacja
mieszkaniowa). W S$cistym znaczeniu okreslaja one wielko$¢ mieszkan, stopien ich
wyposazenia w okreslone urzadzenia 1 media techniczne, przecigtny metraz lokalu
przypadajacy na jednego mieszkanca itp. (Zralek, 2002). S. Kaczmarek okresla to pojgcie
lakonicznie jako: mieszkanie — budynek — otoczenie. Mozna wigc powiedzie¢, ze wspotczesne
srodowisko mieszkaniowe sktada si¢ nie tylko z budowli o charakterze mieszkalnym, ale
takze z blizszego i dalszego otoczenia, w ktorym cztowiek moze zaspokoi¢ swoje potrzeby
I aspiracje.

Kolejna definicja zwiazana z zyciem cztowieka w konkretnej przestrzeni, jest pojgcie
poziomu zycia. Stanistaw Liszewski (2004,s.11) proponuje okresla¢ nim stopien zaspokojenia
potrzeb materialnych i duchowych czlowieka (inaczej mowiac - standard warunkéw zycia
W okreslonym miejscu i czasie). Poziom zycia, jest w duzym stopniu mierzalny przy pomocy
licznych parametréw np. dostgpnosci ustug na danym obszarze. W zwiazku z powyzszym,
mozemy w sposOb w miarg obiektywny, oceni¢ czy i w jakim stopniu mieszkancy maja
mozliwo$¢ zaspokajania swoich potrzeb w przestrzeni, w ktorej przebywaja. Ponadto nalezy
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stwierdzié, ze poziom zycia jest pojeciem nadrzegdnym w stosunku do warunkow zycia. Tym
samym warunki zycia sa jednym z jego elementow. Wydaje si¢ wigc, ze poziom atrakcyjnosci
miejsca zamieszkania jest $cisle powiazany z istnieniem pewnych, optymalnych warunkow
I poziomu zycia widzianych przez pryzmat wyzej wspomnianych, mierzalnych parametrow.

Struktura funkcjonalno przestrzenna Bydgoszczy

Jednym z istotnych czynnikoéw atrakcyjno$ci mieszkaniowej obszarOw miasta jest jego
struktura funkcjonalno przestrzenna. Sposdb uzytkowania gruntdw determinuje rodzaj
petnionych na nich dziatalno$ci oraz bezposrednio wplywa na warunki i poziom zycia jego
mieszkancow. W zwiazku z powyzszym celowe wydaje si¢ scharakteryzowanie obszaru
Bydgoszczy pod wzgledem zagospodarowania i pelnionych funkcji.

Bydgoszcz w granicach administracyjnych jest obszarem zréznicowanym pod
wzgledem przestrzenno — funkcjonalnym. Wptyw na taki stan rzeczy ma zardwno przeszto$¢
miasta, jak 1 strategia jego przysziego rozwoju. Obszar miasta mozna wigc podzieli¢ na strefy
o rozwinigtej funkcji mieszkaniowej, przemyslowej, ustugowej, rekreacyjne;j,
komunikacyjnej. Tereny przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowa zlokalizowane sa na
terenie niemal calego miasta. W 2007 roku zajmowaty one ok. 27% ogdlnej powierzchni
miasta (zrodto: MPU w Bydgoszczy).

Najstarsza zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana jest na obszarze Srodmiescia oraz
na terenach dawnych folwarkéw miejskich, wlaczonych do miasta w II potowie XIX i na
przetlomie XIX i XX wieku (Bocianowo, Szwederowo, Wilczak Maty i Wilczak Wielki).
Warto nadmienié, ze osiedla powstale w wyniku parcelacji folwarkow miejskich od poczatku
swego istnienia byly zamieszkane gtdéwnie przez rodziny robotnicze. Kolejne, inkorporowane
do miasta tereny, przeznaczane byly glownie pod jednorodzinna zabudowe mieszkaniowa
(Jachcice, Bielawy — od 1912 roku, Osiedle Lesne, Jary — od 1937 roku).

Po II wojnie $wiatowej, rozpoczgto budowe nowych, wielorodzinnych osiedli
mieszkaniowych. Kolejno powstawaly: Osiedle Le$ne (w latach 1950 — 1954) i czg$¢ osiedla
Kapusciska (lata 1951 - 1954), Osiedle Btonie (w latach 1961- 1970), nadal zabudowywano
teren Kapus$cisk (w latach 1965-1972). W latach siedemdziesiatych XX wieku przystapiono
do budowy osiedla Wyzyny (od 1971 roku), Wzgdérze Wolnosci (od 1976 roku), Bartodziei.
Lata osiemdziesiate 1 dziewiecdziesiate XX wieku to rozbudowa najwigkszego bydgoskiego
osiedla Fordon oraz powstanie kompleksu blokow mieszkalnych na Osowej Gorze.
Réwnolegle do powojennej rozbudowy tkanki mieszkaniowe] wielorodzinnej, na terenach
jednostek urbanistycznych takich jak: Glinki, Miedzyn, Osowa Gora, Czyzkoéwko, Legnowo
(od lat 60 tych XX wieku) powstawaty osiedla domoéw jednorodzinnych. Stosunkowo
najmtodszym osiedlem tego typu sa Piaski polozone w potnocnej czgsci miasta.

Na przetomie pod koniec pierwszej dekady XXI wieku, okoto 16,6 % powierzchni
Bydgoszczy stanowily tereny zajgte przez przemyst. Grunty przeznaczone pod dziatalno$é
przemystowa zlokalizowane byly gtoéwnie we wschodniej 1 potudniowo - wschodniej czgsci
miasta. W okresie powojennym powstaty tu liczne panstwowe zaktady przemystowe (Kabel,
Spomasz, Romet, Zachem 1 in.), jak rowniez elektrocieptlownie, oczyszczalnia $ciekow,
miejskie wysypisko $mieci.

Rownolegle z rozwojem przemystlu, na omawianym obszarze rozbudowano
infrastrukturg¢ transportowa. (stacja towarowa Bydgoszcz Wschod oraz port rzeczny
W Brdyujsciu). Po transformacji ustrojowej, w opisywanych jednostkach urbanistycznych
zacz¢to lokowaé firmy prywatne zajmujace si¢ zaréwno dziatalnoscia produkcyjna, jak
i sktadowa (powstaly tu liczne hurtownie i magazyny wykorzystujace juz istniejaca
infrastrukturg) oraz liczacy 280 ha Bydgoski Park Przemystowo — Technologiczny.

Nalezy zaznaczy¢, ze jeszcze w latach osiemdziesiatych 1 dziewigédziesiatych XX
wieku wokot Srodmieécia dziataty zaktady przemystowe takie jak: Spomasz, Kobra,
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Bydgoska Fabryka Mebli, Jutrzenka, Zaktady Migsne, Eltra, Foton, Telfa i in. Czg$¢ z tych
zaktadow przemyslowych upadla, cze$¢ po restrukturyzacji 1 modernizacji, przeniosta
produkcje na obrzeza miasta. Mniejsze firmy produkcyjne rozwijaty natomiast dziatalno$§¢
gospodarcza na terenach prywatnych posesji zwlaszcza na osiedlach o zabudowie
jednorodzinnej takich, jak Miedzyn, Glinki, Prady, Osowa Gora.

Reformy ustrojowe w Polsce po 1989 roku spowodowaty wzrost znaczenia sektora
ustug w gospodarce kraju. Przetom XX i XXI wieku, to czas licznych inwestycji zwiazanych
Z procesem serwicyzacji. Okres ten wiaze si¢ z przeksztalceniami funkcjonalno -
przestrzennymi obszaru miasta, ktérych przejawem byly procesy komercjonalizacji,
rewitalizacji, deindustrializacji i in. W obregbie centrum, funkcja mieszkaniowa byta
stopniowo wypierana przez funkcje ustugowe — handel, bankowos¢, finanse, nieruchomosci.
W strefie sSrodmiejskiej rozwijata si¢ rowniez funkcja naukowa i kulturalna. Budynki miejskie
przekazywane byly uczelniom wyzszym dziatajacym w Bydgoszczy. Dlugofalowy proces
rewitalizacji terenow przylegltych do Staréwki miat na celu stworzenie atrakcyjnego zakatka
przyciagajacego mieszkancow i turystow nie tylko walorami kulturowo — Krajobrazowymi,
ale takze organizowanymi tam imprezami.

Tereny poprzemystowe zlokalizowane w centrum byty przystosowywane do petnienia
funkcji administracyjnych (np. siedziba urzedu miasta w budynkach dawnej Telfy), czy
sportowo - rekreacyjnych i kulturalnych m.in. Focus Mall na obszarze dawnych Zaktadow
Migsnych). Poza srédmiesciem powstaly duze centra handlowo — ustugowe oraz hipermarkety
specjalistyczne m.in. Castorama, Obi, Leroy Merlin oraz mniejsze, osiedlowe centra
handlowo — ustugowe, zwlaszcza w najwigkszych jednostkach urbanistycznych miasta (m.in.
w Fordonie, na Kapusciskach, Bartodziejach, Wyzynach).

Kolejnym istotnym dla Bydgoszczy elementem zagospodarowania miasta, sa tereny
zwiazane z komunikacja i transportem (miasto przez caly okres swojego istnienia pehito
bowiem funkcj¢ wezta komunikacyjnego. W 2007 roku zajmowaly one ok. 27% powierzchni
miasta.

Budowa linii kolejowej Bydgoszcz - Krzyz (otwarta w 1851 roku) pociagneta za soba
przejgcie pewnej czesci Owczesnych terenow miejskich oraz czgsci przylegtych do miasta
folwarkow przez Krolewska Dyrekcje Kolei Wschodnich. Wtasciwie od tamtej pory tereny
nalezace do kolei zlokalizowane sa wzdhuz trasy wschod-zachod (Pita —Warszawa)
w jednostkach urbanistycznych Okole, Jachcice, Srodmiescie, Bocianowo, Rynkowo, Osiedle
Les$ne, Bielawy, Bydgoszcz Wschaod.

Nadrzeczne potozenie Bydgoszczy pozwolito w przesztosci na rozwdj transportu
srodladowego 1 infrastruktury portowej (zwlaszcza w jednostkach urbanistycznych:
Brdyujscie, Bydgoszcz Wschod, Fordon). Fakt ten niewatpliwie wplynat na ozywienie
gospodarcze miasta w minionych stuleciach. Obecnie transport $rodladowy stracit na
znaczeniu, jednak towarzyszaca mu infrastruktura techniczna (m.in. czynne $luzy na Kanale
Bydgoskim, port rzeczny w Brdyujs$ciu) nadal istnieje.

W  potudniowej czgsSci miasta zlokalizowane s3a natomiast tereny zwigzane
Z funkcjonowaniem 1 obstuga lotniska cywilnego 1 wojskowego istniejacego w Bydgoszczy
od 1929 roku. Obejmuja one wydzielona jednostke urbanistyczna — Lotnisko oraz potudniowe
krance Biedaszkowa i Bielic.

Potozenie geograficzne Bydgoszczy, warunkuje duzy udziat terenéw le$nych
W przestrzeni miasta. Grunty le$ne stanowity na poczatku XXI wieku ok. 31% ogoétu jego
powierzchni. Zwarte kompleksy, bedace pozostato$cia Puszczy Bydgoskiej przewazaty
gléwnie w, 1 na obrzezach jednostek urbanistycznych zlokalizowanych na pdinocy miasta.
Byly to : Las Gdanski, Rynkowo, Myslgcinek, Smukata, obrzeza osiedla Piaski, Osowej Gory
i Fordonu. Na potudniu, ochronna otulina leSna w czg$ci pokrywata tereny Legnowa
i Wypalenisk oraz obrzeza Miedzynia. Wraz z terenami o charakterze rekreacyjnym — ok.
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8,5% (z ktérych najwigkszym, byt Lesny Park Kultury i Wypoczynku w Myslgcinku) oraz
terenami niezabudowanymi, lasy zajmowaty w sumie 39,5 % obszaru miasta.

Z powyzszej analizy funkcjonalno - przestrzennej miasta wynika, ze przestrzen
Bydgoszczy w granicach administracyjnych, jest w znacznym stopniu zdywersyfikowana pod
wzgledem funkcjonalnym. Co wigcej, mozna w niej wyrdzni¢ strefy odznaczajace si¢ réznym
stopniem zagospodarowania (poczawszy od silnie przeksztalconych 1 intensywnie
wykorzystywanych obszarow w srodkowej czg$ci miasta, do rozleglych chronionych terenow
zielonych potozonych na jego obrzezach).

Zréinicowanie warunkéw zycia w przestrzeni Bydgoszczy ze szczegélnym
uwzglednieniem infrastruktury technicznej, spolecznej oraz jakosci S$rodowiska
naturalnego

Do analizy warunkdéw zycia w przestrzeni miasta postuzyly dane pochodzace
Z Administracji Domow Miejskich i bydgoskich spotdzielni mieszkaniowych oraz instytucji
zajmujacych si¢ $wiadczeniem uslug komunalnych. Sprawdzono m.in. wiek, wielko$¢
I wyposazenie mieszkan w infrastrukturg techniczna. Ponadto dokonano analizy dostgpnosci
wybranych ushug oraz polaczenia komunikacyjne z centrum miasta i innymi jednostkami
urbanistycznymi, wskazano rowniez na obszary problemowe pod wzgledem jakosci
srodowiska naturalnego.

Wg szacunkow spotdzielni i ADM w 2004 roku w ponad 87 tys. lokalach
administrowanych przez wspomniane instytucje zamieszkiwato ogétem ok 220 tys. osob t;.
prawie dwie trzecie populacji miasta. Srednia powierzchnia mieszkania wynosita ok. 47 m?
I znajdowato si¢ w nim 2,4 izby.

Analizujac zréznicowanie przestrzenne metrazu mieszkan przypadajacego na osobg,
Mozna zauwazy¢ pewna strefowos¢ - mata powierzchnia lokalu (do 15m?) na osobg byla
charakterystyczna dla jednostek urbanistycznych w $rodkowej czg$ci miasta oraz mieszkan
w budynkach zlokalizowanych we wschodniej i zachodniej czg$ci miasta. Wigksze metraze
na osobg (pow. 15 a nawet 20m?) notowano w pierscieniu osiedli otaczajacych Sroédmiescie,
a takze w dzielnicach peryferyjnych (Osowa Gora, Optawiec, Fordon).

Na zréznicowana powierzchni¢ mieszkalna przypadajaca na lokatorow mieszkan
komunalnych 1 miejskich, wptywata nie tylko wielkos$ci lokalu, ale takze liczba 0os6b w nim
przebywajacych. Mieszkania komunalne i1 spoldzielcze byly zasiedlone S$rednio przez 2,3
osoby. W wigkszo$ci analizowanych lokali rozmieszczonych w rdznych czgsciach
Bydgoszczy mieszkato od 2,4 do 2,7 osoby (Rys. 63. A). Mieszkania we wschodniej czg$ci
miasta byly zasiedlane przez okoto 3 osoby (2,8 w Fordonie i Legnowie, 3,1 w Zimnych
Wodach). Natomiast w pigciu przypadkach (Czersko Polskie, Prady, Piaski, Smukata, Flisy)
w lokalach zamieszkiwato od 3,7 do 4,4 osoby.

Z wiekiem, ale réwniez z lokalizacja budynkéw wiazalo si¢ ich wyposazenie
w infrastrukturg techniczna. Nalezy zauwazy¢ ze w polowie pierwszej dekady XXI wieku nie
wszyscy mieszkancy miasta posiadali dostgp do wodociagéw i kanalizacji. Potudniowo
wschodnie, oraz potnocne krance miasta nadal byly pozbawione dostepu do biezacej wody.
Nieco lepiej wygladata sytuacja w przypadku kanalizacji. Tereny praktycznie wszystkich
osiedli byly skanalizowane w mniejszym lub wigkszym stopniu. Sytuacj¢ t¢ potwierdzaja
dane uzyskane ze spotdzielni mieszkaniowych i ADM.
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Rys.1. Dostgpnos¢ mieszkancéw do podstawowych ustug w 2004 roku

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych teleadresowych TP S.A. i ewidencji
biezacej UM Bydgoszcz

Fig.1. Access to the basic services in the city in 2004

Source: own compilation
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W S$wietle uzyskanych danych, mieszkancy wlasciwie wszystkich budynkow
spotdzielczych mieli dostep do biezacej zimnej wody. Kanalizacji nie posiadaly jedynie domy
zlokalizowane w Czersku Polskim i Zimnych Wodach. Korzystanie z cieptej wody
i centralnego ogrzewania byto utrudnione w przypadku mieszkancow strefy srodmiejskie;j,
osiedli kamienic potozonych na zachdd od centrum (m.in. Wilczak, Jary, Okole). Tu odsetek
domoéw z przytaczem CO i cieptej wody nie przekraczat 20%

Jedynie na niektérych osiedlach tj. Babiej Wsi, Btoniu, Bartodziejach, w Fordonie,
Wyzynach Zawiszy Osowej Gorze i Oplawcu ponad 80% budynkow bylo obstugiwane przez
elektrocieptownie.

Ostatnim z medidéw technicznych, ktore miato niewatpliwy wplyw na warunki zycia
mieszkancOw panujace na terenie miasta w 2004 roku byl gaz z sieci miejskiej. Gaz byt
wykorzystywany przez mieszkancéw nie tylko do gotowania, ale przede wszystkim jako
zrodto ciepta 1 podgrzewania wody (zwlaszcza na osiedlach tylko czg¢sciowo obstugiwanych
przez elektrocieptownie). Gazociag miejski docieral praktycznie do wszystkich jednostek
urbanistycznych, przy czym, najwyzszy odsetek budynkow (ponad 80%) przylaczonych do
sieci zlokalizowanych bylo w $rodkowej czesci miasta, w powojennych osiedlach
mieszkaniowych takich jak Wyzyny, Btonie, Osowa Gora, Fordon, oraz na potudniowo
wschodnich 1 pétnocno zachodnich peryferiach Bydgoszczy.

Staba dostgpnos¢ (ponizej 40% przytaczonych budynkéw) do sieci gazowej mieli
mieszkancy osiedli domoéw jednorodzinnych zlokalizowanych w zachodniej czg¢$ci miasta
(m.in. Piaski, Jachcice, Miedzyn) oraz w jednostkach urbanistycznych o charakterze
przemystowo — sktadowym (m.in. Brdyujscie, Bydgoszcz Wschod).

Biorac pod uwagg stopien rozwoju ustug §wiadczonych mieszkancom poszczegolnych
jednostek (Rys.1), najlepsza sytuacja panowala w pasie jednostkach urbanistycznych
zlokalizowanym w $rodkowej czesci miasta oraz w Fordonie potozonym na poéinocno
wschodnich peryferiach. W obrgbie swoich osiedli Bydgoszczanie mogli tu bowiem korzystac¢
z placowek opieki zdrowotnej, prywatnych gabinetéw lekarskich. Osoby starsze, czy
niepetnosprawne byly objgte pomoca ze strony placéwek opiekunczych.

Dobrze rozwinigta byla tu rowniez sie¢ handlowa, co przektadato si¢ m.in. na liczbe
lokalnych sklepow spozywczych oraz sklepéw wielkopowierzchniowych Dodatkowym
atutem wynikajacym z polozenia omawianych osiedli w przestrzeni Bydgoszczy bylo ich
dobre skomunikowanie migdzy soba, jak rowniez z centrum miasta.

Nieco gorzej przedstawiata si¢ na tych terenach jako$¢ s$rodowiska naturalnego
(Rys.2). Analizujac mapg obszarow kryzysowych pod wzglgdem s$rodowiskowym,
przygotowana przez Miejska Pracowni¢ Urbanistyczng mozna zauwazy¢, ze mieszkancy
omawianych osiedli byli szczeg6lnie narazeni na utrzymujace si¢ (ze wzgledu na specyficzna
topografi¢ terenu) zanieczyszczenie powietrza (spaliny komunikacyjne, ogrzewanie mieszkan
przy pomocy piecow weglowych), jak réwniez wzmozony hatas zwigzany z ruchem
ulicznym. Co wigcej, szczegdlnie w tej czgsci miasta stwierdzono wystgpowanie ilow
trzeciorzgdowych, co negatywnie wptywalo na stan techniczny tkanki mieszkaniowej
(osiadanie gruntu powodowato uszkodzenia fundamentow, pekanie §cian budynkow itp.)

Skrajnie odmienna sytuacja panowala na peryferiach. Mieszkancy jednostek
urbanistycznych pehliacych funkcje mieszkaniowo - przemystowo — skladowe oraz
poocnych osiedli lezacych w strefie laséw ochronnych, mieli znacznie ograniczony dostgp
do infrastruktury spotecznej i placowek handlowych. Wiazalo sie to z pokonywaniem
pewnych odleglosci w celu zaspokojenia podstawowych potrzeb. Byto to z kolei utrudnienie
zwlaszcza dla osob nie posiadajacych wiasnego srodka lokomocji (co wynikato z faktu mate;j
liczby potaczen komunikacji miejskiej z tymi rejonami miasta).

Stan $rodowiska naturalnego byl w tej strefie znacznie zréznicowany. Byt to skutek
dziatalno$ci przemystowej i komunalnej (blisko$¢ zakladéw chemicznych poludniowo —
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wschodniej czg$ci miasta mieszkata w silnie zdegradowanym Srodowisku. Zachem,
oczyszczalnia $ciekoéw, elektrocieptownia, miejskie wysypisko §mieci itp.)

A\

«
AN

Obszary zdegradowane wskutek dziatalnosci H
komunalnei i gospodarczei [

?’j Obszary dolinne o silnym zanieczyszczeniu ; \

powietrza z ﬁ
IIIDIII Tereny wystepowania ekspansywnych itéw

trzeciorzedowych powodujgcych uszkodzenia

budynkéw

E Poziom dzwieku dokuczliwy i nieznosny (> 65dB)
(Hatas komunikacyjny)

p4EEEN]

Tereny zieleni parkowej, krajobrazowej i
ochronnej

Rys.2. Obszary kryzysowe pod wzgledem stanu §rodowiska na terenie Bydgoszczy
Zrédto: opracowanie whasne w oparciu o Lokalny Program Rewitalizacji, MPU
w Bydgoszczy i raporty WIOS
Fig 2. Crisis areas considering natural environment in Bydgoszcz
Source: based on documents of City Urban Office in Bydgoszcz

Znacznie lepsze warunki §rodowiskowe panowaty w podinocnej czg$ci miasta. Tu
niedogodnosci zwiazane z mata dostepnoscia infrastruktury i komunikacji rekompensowata
blisko$¢ terenow rekreacyjnych m.in. ochronnych kompleksow lesnych (Myslgcinek,
Rynkowo, Las Gdanski) stosunkowo czystego odcinka Brdy (Smukata, Optawiec). Co wigce;,
byt to teren ciekawy pod wzgledem krajobrazowym (deniwelacje terenu, zréznicowana szata
roslinna).

Proba wyznaczenia atrakcyjnoSci przestrzeni mieszkaniowej Bydgoszczy

Do préby wyznaczenia atrakcyjnosci przestrzeni mieszkaniowej Bydgoszczy wybrano
kilkanascie zmiennych, ktoére nastepnie poddano standaryzacji. Suma warto$ci
zestandaryzowanych postuzyta do wyznaczenia metoda rangowa osiedli najmniej
I najbardziej atrakcyjnych pod wzgledem zamieszkania. Wzigto pod uwage: wiek budynkow
mieszkalnych, ich wyposazenie w media techniczne (kanalizacja, centralne ogrzewanie, gaz
z sieci) dostgpno$¢ komunikacyjna osiedla (zmierzong liczba potaczen autobusowych
I tramwajowych), srednig liczbg przestgpstw przypadajaca na 1000 mieszkancoéw, dostgpnosé
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do placowek opieki zdrowotnej, sklepow, placowek kulturalnych oraz jako$¢ srodowiska
naturalnego (wzigto pod uwage zagrozenia zwiazane z zanieczyszczeniem powietrza,
halasem, zanieczyszczeniami przemyslowymi, jak rowniez dostgp do terendw zielonych na
poszczegblnych osiedlach).

Przestrzen mieszkaniowa

M bardzo atrakcyjna
[ atrakcyjna

] mato atrakeyjna
M nieatrakcyjna

Rys. 3. Typologia przestrzeni miejskiej Bydgoszczy w 2004 roku pod wzglgdem
atrakcyjnosci miejsc zamieszkania

Zrodto: opracowanie wlasne

Fig 3. Types of the residential areas of Bydgoszcz in 2004 considering its attractiveness

Source: own calculations

Przyjete zmienne przeksztalcone w wyniku standaryzacji 1 przedstawione w formie
syntetycznego wskaznika powstatego przez zsumowanie zestandaryzowanych wartosci,
pozwolity na wyodrebnienie czterech typdéw terend6w o zrdéznicowanej atrakcyjnosci
przestrzeni mieszkaniowej: bardzo atrakcyjnej, atrakcyjnej, mato atrakcyjnej i nieatrakcyjnej
(Rys.3.). Warto podkresli¢, ze przestrzenny rozktad omawianych typoéw przypomina uktad
koncentryczny.

W wyniku analizy wykazano, ze atrakcyjniejsze pod wzglgdem warunkow 1 poziomu
zycia mieszkancow sa tereny dobrze skomunikowane z centrum miasta, wyposazone w petna
infrastruktur¢ techniczna, odznaczajace sig¢ dostepnoscia mieszkancow do podstawowych
ustug i ze stosunkowo ,,mtoda” tkanka mieszkaniowa

Najkorzystniejsze pod wzgledem zamieszkania, okazaly si¢ tereny siedmiu jednostek:
Srodmiescia, Szwederowa, Bartodziei, Blonia, Wyzyn ($rodkowa czg$¢ miasta), oraz Osowej
Gory 1 Fordonu. Do grupy ,,atrakcyjnych” zaliczono osiedla: Le$ne, Zawisza. Bocianowo,
Bielawy, Skrzetusko, Kapusciska, Wzgorze Wolnosci, Gorzyskowo oraz Miedzyn i Smukata.
Atrakcyjno$¢ tych rejondw miasta byla pochodna bardzo dobrego i dobrego wyposazenia
w infrastrukture techniczna, spoleczna oraz ustugi. Wazna role odegrato dogodne potozenie
komunikacyjne (dwa ostatnie czynniki mialy znaczacy wplyw, zwlaszcza w wypadku
Srédmiescia).

Tereny o matlej atrakcyjno$ci miejsc zamieszkania lezaly natomiast w obrgbie
peryferyjnych jednostek urbanistycznych. Charakteryzowaty si¢ niska dostgpnoscia
komunikacyjna i niedorozwojem infrastruktury spoteczne;j i techniczne;.
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Podsumowanie

Tak jak przypuszczano, jako$¢ srodowiska naturalnego nie odgrywa znaczacej roli
przy ustalaniu atrakcyjnosci terendw mieszkaniowych przy zastosowaniu obiektywnych —
mierzalnych  wskaznikow. Wigkszo$¢ jednostek urbanistycznych  zlokalizowanych
W centralnej czgsi miasta, a sklasyfikowanych jako “atrakcyjne” i “bardzo atrakcyjne” lezato
na obszarach kryzysowych pod wzgledem jakosci $rodowiska naturalnego. Wyjatkiem
wydaja si¢ by¢ Osowa Gora, Fordon — dwa skrajnie polozone osiedla mieszkaniowe
Bydgoszczy oraz Miedzyn i Smukata. Wymienione tereny leza na obrzezach miasta, w
bliskosci komplekséw lesnych i terenow rolniczych. Oprocz Fordonu, wymienione osiedla
charakteryzuja si¢ przewaga budownictwa jednorodzinnego z wiasnymi przydomowymi
ogrodami, co kompensuje czgSciowo utrudniony dostgp do miejskiej infrastruktury
technicznej oraz niewystarczajace powiazania komunikacyjne z centrum miasta.
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Abstract

The aim of the article is the characteristic of Bydgoszcz city space considering its
attractiveness for the residential purposes.

Diversification of the city space can influence on decisions “where to live” in the city,
because some areas are more predestined to residential functions. The residential
attractiveness means different for various people. But it shoud be underlined that the
residential attractiveness of the area is connected with some objective indicators such as
infrastructure, quality of the environment or communication accessibility.

Keywords: attractiveness of residential areas, living conditions, Bydgoszcz
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