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ZASOBY MIESZKANIOWE tODZI:
ROZWOJ, STRUKTURA PRZEDMIOTOWA | PRZESTRZENNA

W artykule przedstawiono rozwdéj oraz strukture przedmiotowa i przestrzenng zasobéw
mieszkaniowych todzi, z uwzglednieniem kompleksowej oceny i typologii standardu
mieszkaniowego jednostek urbanistycznych.

I. UWAGI WSTEPNE

Gospodarka i polityka przestrzenna oraz planowanie przestrzenne miast
wymagaja dokiadnego rozpoznania zmian stanu i struktury ich zasobdw
mieszkaniowych. Na wnikliwej analizie standardu tych zasobow (L illerer
1959) powinna by¢ oparta ocena warunkéw i potrzeb mieszkaniowych
(Andrzejewski 1979). W systemie przestrzennym miasta rozmieszczenie
budynkéw i mieszkan odgrywa kluczowa role, wywierajgc silny i bezposredni
wplyw na uktady przestrzenne ludnosci i jej migracji, infrastruktury spotecznej
i technicznej, miejsc pracy, rekreacji i wypoczynku, sieci transportu (K 1a -
assen, Paelinck, Wagenaar 1982). Z drugiej strony, sama zabudowa
mieszkaniowa podlega roznorodnym oddziatywaniom swego otoczenia.

Przedmiotem tego opracowania jest rozw0j oraz struktura przedmiotowa
i przestrzenna zasob6w mieszkaniowych todzi, ze szczegélnym uwzglednieniem
kompleksowej oceny i typologii przestrzennej standardu mieszkaniowego.
Pod pojeciem tego standardu, odnoszonego do jednostek urbanistycznych,
rozumiano przy tym mierzalne i niemierzalne wasciwosci budynkow i miesz-
kan, potozonych na terenie tych jednostek, zwigzane z zaspokajaniem
okreslonych potrzeb mieszkaniowych. Gtowny cel pracy stanowi diagnoza
stanu i zmienno$ci przestrzennej zasobow mieszkaniowych badanego miasta.

W opracowaniu tym zostaly wykorzystane rdznorakie zrodta informacji
dotyczace zasobow mieszkaniowych todzi. Do podstawowych nalezg spisy
powszechne i mikrospisy ludnosci i mieszkan, inwentaryzacje zasobéw
mieszkaniowych, biezgca ewidencja i bilanse statystyczne oraz dokumentacja
archiwalna tych zasobéw. Podstawg szczegOtowej analizy i oceny stanu



mieszkan spoétdzielczych i komunalnych byly dane uzyskane bezposrednio
w poszczegdlnych spétdzielniach mieszkaniowych oraz w Wydziatach: Budyn-
kow, Lokalowym, Urbanistyki, Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta
todzi. Badajac niektére aspekty zasobdédw mieszkaniowych i ich standard
odwotywano sie do literatury przedmiotu (Bald, Jaworowski, Po-
ptawska 1973; Dzieciuchowicz 1974, 1976, 1980; Ginsbert 1961,
1962; JaskO6towska 1970, 1972, 1976; Kaczmarek 1993, 1996; Ko ter
1976, Litterer 1959, Totwinski 1948). Przydatna byta rdwniez dokumen-
taq'a planistyczna (Plan zagospodarowania przestrzennego todzi 1991, Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego todzi 1998) oraz
analiza kartometryczna.

2. ROZWOJ ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Od poczatku okresu uprzemystowienia az do czasO6w wspoétczesnych
ciggly - okresowo zywiotowy - rozwo6j budownictwa mieszkaniowego (przy
stosunkowo matych ubytkach mieszkan) umozliwiat systematyczny przyrost
zasobéw mieszkaniowych todzi.

Dodatkowo przyrost byt spowodowany znaczng skokowg inkorporacja
zurbanizowanych terenéw podmiejskich, dokonywang w trakcie wielokrotnych
zmian granic administracyjnych miasta (1825, 1828, 1840, 1906, 1915, 1946,
1988). W latach 1921-1996 liczba mieszkan w skali ogélnomiejskiej wzrosta
az trzykrotnie (ze 108,2 tys. do 325,6 tys.), przy czym wzrost ten byt
sprzezony z ciggta restrukturyzacjg i modernizacja zasobdw mieszkaniowych
(tab. 1). W strukturze mieszkan coraz wieksza role odgrywaly bowiem
wieksze i lepiej wyposazone lokale. Swiadczy o tym fakt, ze w wymienionym
okresie ogolna liczba izb zwiekszyta sie w duzo wiekszym stopniu (0 485,6%)
w poréwnaniu z liczbg mieszkan (300,9%). W zwiazku z tym przecietna
liczba izb w mieszkaniu wzrosta z 1,8 w 1921 r. do 2,9 w 1996 r. Nalezy
dodaé, iz dynamika wzrostu zasobow mieszkaniowych - w stosunku do
stanu wyjsciowego - przewyzszata wtedy dynamike rozwoju ludnosciowego
miasta, co warunkowato og6lng poprawe sytuacji mieszkaniowej. Podczas
Il wojny Swiatowej i okupacji w todzi nie doszto do wielkiego ubytku
substancji mieszkaniowej (ubytek 60 tys. izb, tj. 27,9% zasob6w z 1939 r.).
Jednakze z domoéw, ktére przetrwaty ten okres, tylko 1/10 byta w dobrym
stanie, a 30% grozito zawaleniem (Ginsbert 1961). W okresie 1946-1970
tempo wzrostu zasobéw mieszkaniowych bylo bardzo wysokie (przyrost
0 59,6%). Zmalalo ono w niewielkim stopniu w latach 1970-1988 (do
31,7%). Natomiast gwattowny regres w tej dziedzinie, zwigzany z transformacja
spoteczno-ekonomiczng, nastgpit w okresie 1989-1996 (spadek do 3,8%).



Zasoby mieszkaniowe todzi“ w latach 1921-1996

Indeksy dynamiki

. . Ludnosé 1921 = 100
Data Mle_szkanla I1zby w mieszka- ludnoéé
zamieszkane . mieszka- .
niach ) izby  w miesz-
nia .
kaniach
30 IX 1921 108 202 195 012 446 726 100,0 100,0 100,0
9 XIlI 1931 145 174 244 449 599 041 134,2 1254 134,1
14 11 1946 149 314 272 447 490 134 138,0 139,7 109,7
3 XIlI 1950 172 165 313 024 603 519 159,1 160,5 1351
6 XIl 1960 203 187 391 232 695 786 187,8 200,6 155,8
8 XII 1970 238 306 561 921 747 136 220,2 288,1 167,2
7 X1l 1978 284 435 760 836 805 401 262,9 390,1 180,3
6 XIl 1988 313 764 894 125 838 471 290,0 458,5 187,7
31 XIl 1996 325 573 946 909 804 986 300,9 485,6 180,2

“ W kazdorazowych granicach administracyjnych.
Zr6dto: Dane spiséw powszechnych z lat 1921-1988; Rocznik statystyczny wojewddztwa
tédzkiego 1997, Urzad Statystyczny w todzi, £6dZz 1997; opracowanie wiasne.

3. STRUKTURA PRZEDMIOTOWA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Dane mikrospisu ludnosci i mieszkan, przeprowadzonego metodg reprezen-
tacyjng w 1995 r., dowodzg silnej dominacji lokali spotdzielczych (43,7%)
w zasobach mieszkaniowych todzi (tab. 2). Jeszcze bardziej zaznacza sie ona
w strukturze wiasnosciowej izb (49,8%) i powierzchni uzytkowej mieszkan
(44,6%). Na drugim miejscu - pod wzgledem udzialu w ogo6lnej liczbie
mieszkan - plasujg sie zasoby komunalne (28,6%), ktdre majg - odwrotnie niz
zasoby spotdzielcze - nieco mniejszy udziat w catkowitej liczbie izb i powierzch-
ni uzytkowej mieszkan. Wielko$¢ zasobow mieszkan stanowigcych wiasnosc
prywatng niewiele ustepuje zasobom komunalnym, wyprzedzajgc je zarazem
pod wzgledem liczby izb i powierzchni uzytkowej. Znikome znaczenie w struk-
turze zasobdw mieszkaniowych majg mieszkania zaktadowe (1,3%).

Dostepne informacje statystyczne dowodzg, ze w okresie 1988-1995
nastapity istotne zmiany struktury wiasnoSciowej zasobow mieszkaniowych
todzi. Polegaly one na znacznym zwiekszeniu udziatu witasnosci prywatnej
(z 13,4% do 26,4%), przy rownoczesnym duzym spadku udziatu wiasnosci
komunalnej (panstwowej) i niewielkim zakiadowej.



1988 1995

Wyszczeg6lnienie
(a - liczby bezwzgledne,
b - odsetki) zaktadow zaktadow

zasoby w budynkach stanowigcych wiasno$é

razem spotdzielni komunalng pracy prywatng razem  spotdzielni'3skomunalng pracy prywatna4
Mieszkania a 31 376,4 13 268,1 13 326,0 5 694 44 2129 324459 14 174,0 92 738 4 361 85 620
b 100,0 42.3 425 18 13,4 100,0 43.7 28,6 13 26,4
I1zby a 894125 428258 325338 16 907 12.362,2 94 108,1 46 8445 22 0450 13 656 23 853,0
b 100,0 47,9 36,4 19 13.8 100,0 49.8 23.4 15 25.3
Powierzchnia uzytkowa a 14 352,6 6 202,7 5 546,8 262,0 23411 152334 6 802,0 38499 213,2 4 368,3
mieszkan w tys. m2 b 100,0 43.3 38.6 18 16,3 100,0 446 253 14 28,7
Liczba izb w mieszkaniu 2,8 3,2 2,4 3,0 2,9 2,9 33 24 31 28
Powierzchnia uzytkowa 45,7 46,7 41.6 46,0 55,6 47,0 48,0 415 48,9 51,0
w m2na 1 mieszkanie
Powierzchnia uzytkowa 16,1 14,5 17,0 15,5 18.9 16,2 14,5 175 15,6 18.3

w m2na 1 izhe

Na podstawie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu; * —Szacunek wedtug bilansu zasob6w mieszkaniowych.
Zr6odto: Dane Narodowego Spisu Powszechnego z 7 XII 1988 r. i Spisu ludnosci i mieszkan metoda reprezentacyjng z 17 V 1995 r.



Spétdzielnie mieszkaniowe. Dzialajgce obecnie na terenie todzi - zde-
zintegrowane w latach dziewiecdziesigtych - spotdzielnie mieszkaniowe
réznig sie znacznie wielko$cig zasoboéw mieszkaniowych. Przemawiajg za
tym wybiorcze dane uzyskane w 44 tego typu spoéidzielniach (tab. 3). Ze
wzgledu na powierzchnie uzytkowg mieszkan na czoto wysuwajg sie spot-
dzielnie: Teofilow (max. 621,2 tys. m2, Osiedle Mtodych, Chojny, Bawetna,
Zarzew, Stefana Batorego i Bolestawa Chrobrego. Kazda z nich uzytkuje
taczng powierzchnie mieszkan przekraczajagcg 300 tys. m2 przy czym udziat
tych 7 spétdzielni w catkowitej powierzchni mieszkan wszystkich spétdzielnil
jest bliski 45,5%.

W grupie najmniejszych spétdzielni, w ktérych powierzchnia uzytkowa
mieszkan nie przekracza 10 tys. m2 znajduja sie Cizemka, Lokator, £6dzka
Spétdzielnia Srodowisk Twérczych, Miejska, Pokéj i Staromiejska. W podobny
spos6b pozycje poszczegoOlnych spotdzielni wyznacza liczba uzytkowanych
przez nie mieszkan i izb. Mozna zauwazy¢, ze zarbwno do grupy najwiekszych,
jak 1 najmniejszych spotdzielni naleza nowe i stare spétdzielnie.

@) duzym znaczeniu spotdzielczo$ci mieszkaniowej w gospodarce prze-
strzennej miasta Swiadczy w szczegolnosci powierzchnia terendw zajmowanych
przez mieszkalne budynki spétdzielcze2, ktéra wynosi ogotem 952,13 ha.
Najwiekszymi terenami mieszkaniowymi dysponujg spotdzielnie: Radogoszcz
Wschod (max. 59,19 ha) i Zachod, Retkinia Potudnie i Pétnoc, Chojny,
Stefana Batorego, Bolestawa Chrobrego, Bawetna (osiedle Stowianskie),
Teofilow (os. im. M. Konopnickiej i im. W. Reymonta), Zarzew i Dgbrowa
(os. im. J. Dabrowskiego). Nalezy zaznaczy¢, iz wsrdéd badanych spétdzielni
ponad potowa (24) zajmuje tereny zlokalizowane tylko w jednej jednostce
urbanistycznej. Pozostate spotdzielnie wykorzystujg tereny potozone przewaznie
w mniej niz 4 jednostkach urbanistycznych. Najbardziej pod tym wzgledem
sg rozproszone tereny mieszkaniowe spotdzielni: Ogniwo (w 14 jednostkach),
Bawetna (12) i Polesie (9).

Jednym z wazniejszych kryteriow réznicujgcych spoétdzielcze budynki
mieszkalne jest ich wiek. Na podstawie Sredniego roku budowy domoéw
stwierdzono, ze najnowszymi budynkami, pochodzacymi z lat dziewieé-
dziesiatych, wyrdzniajg sie takie spoétdzielnie, jak: Cizemka, Gorna, Kielnia,
Lisciasta, Lokator, t6dzka Spétdzielnia Srodowisk Twérczych, Miejska,
Nauczycielska i Ustronie. Budynki nalezace do tych spotdzielni nie sg
jednak liczne, stanowig bowiem zaledwie 4,3% ogo6tu (2682) budynkéw
spotdzielczych.

Zasoby spoidzielcze sa ztozone z budynkéw roéznej wielkosci, ktorg
w przyblizeniu okresla $rednia liczba kondygnacji. Stosunkowo wysokim

' Bez spo6idzielni Zagrodniki, ktéra nie udzielita informacji na ten temat.
2 Jest to przyblizony obrys powierzchni zabudowy budynkéw mieszkalnych.



udziatem budynkow wysokosciowych, liczacych przecietnie >7,0 kondygnacji,
odznaczajg sie spotdzielnie Bolestawa Chrobrego, Botanik, Czerwony Rynek,
Klonowa, to6dzka, Mieszka I, Ogniwo, Rogatka, Stefana Batorego, Sym-
patyczna, Srédmiescie, Wiadystawa JagieMy i Zubardz. Niska zabudowa
jednorodzinna, o przecietnej liczbie kondygnacji w budynku <3,5, przewaza
w osiedlach nalezacych do spoétdzielni Cizemka, Lisciasta, Pienista, Pokdj
i Rojna.

Tabela 3
Spotdzielcze zasoby mieszkaniowe w todzi w 1997 r.
(stan z dnia 31 XII)
. Powierzchnia ' . . .
Liczba . . Srednia Sredni rok
P , Liczba uzytkowa -
Nazwa spotdzielni budynkow mieszkan mieszkar liczba bUdOW}/
mieszkalnych kondygnacji  budynkow
w m2
1 2 3 4 5 6

Bawetna 213 8 022 393 302 53 1982
Bolestawa Chrobrego 105 6 439 348 585 8,0 1977
Botanik 75 4 253 197 145 72 1978
Chojny 225 8 775 474 191 5,6 1985
Cizemka 23 92 6 071 2,0 1998
Czerwony Rynek 72 4 544 220 815 79 1981
Dabrowa 82 6 056 239 168 55 1969
Doty Marysinska 64 2923 135 466 6,1« 1966
Gorna 20 577 35 077 4,8 1994
Kielnia 19 665 44 211 4,7 1994
Klonowa 22 1324 61 221 71 1973
Lisciasta 29 306 41 544 2,0 1992
Lokator 3 72 3972 5,0 1997
t 6dzka 106 5 855 250 742 75
tbédzka Spoétdzielnia

Srodowisk Twérczych 6 124 9 286 5,0 1994
Miejska 3 46 3577 4,7 1995
Mieszka | 31 1541 87 101 8,2 1983
Mikotaja Reja 23 2 035 71 016 6,8 1970
Mtodziezowa 17 376 22 159 4,3 1987
Nauczycielska 8 230 13 153 5,0 1992
Ogniwo 49 2 631 129 100 8,0 1972
Osiedle Mtodych 174 11 538 514 163 6,9 1971
Piaski 34 2 375 111 301 6,7 1976
Pienista 60 306 32 891 3,0 1979
Pokadj 15 30 4 254 2,5 1929+
Polesie 54 2 674 120 219 54 1970
Radogoszcz Wschod 190 5 287 297 825* 5,0¢ 1987

Radogoszcz Zachod 69 3 589 183 196 6,0 1980“



Tabela 3 (cd.)

1 2 3 4 5 6

Retkinia Potudnie 84 5675 271 861 6,5 1977
Retkinia Péinoc 101 4 909 247 946 6,3 1978
Rogatka 7 832 50 074 12,0 1979
Rojna 35 261 40 519 2,4 1987
Staromiejska 5 202 9 633 44 1961
Stefana Batorego 98 6 792 336 778" 7.8 1979
Sympatyczna 28 1833 87 107 9,0 1982
Srodmiescie 23 2418 135 229 8,7¢ 1977
Teofilow 203 15 256 621 249 6,4 1969
Towarzystwo Lokator 34 1858 78 348 57 1963
Ustronie 5 226 16 879 4.8 1993
Wiadystawa Jagietty 39 5486 270 220 91 1979
Zagajnikowa 22 671 34 993 6,1“ 1982
Zagrodniki 62 4 289 6,6

Zarzew 112 8 260 368 914 6,3 1973
Zubardz 33 1873 89 410 8,8 1977

“ Informacje niepetne lub szacunkowe.
Zrédto: Dane spéldzielni mieszkaniowych; opracowanie wiasne.

Spotdzielcze zasoby mieszkaniowe tworzg lokale rdznigce sie istotnie
standardem. Je$li zmierzymy go za pomocg przecietnej powierzchni uzytkowej
mieszkan, to najwyzszy standard (>70 m2mieszkanie), nalezatoby przypisac¢
nastepujacym spoétdzielniom: Liéciasta, t6dzka Spoétdzielnia Srodowisk
Twdrczych, Miejska, Pienista, Pokdj, Rojna, Ustronie. W wiekszosci sg to
spotdzielnie nowe, zatozone dopiero w latach dziewiecdziesigtych. Natomiast
spotdzielnie zarzgdzajgce stosunkowo starymi zasobami najczeSciej dysponuja
mieszkaniami o przecietnej powierzchni nie przekraczajgcej 45 m2 czego
jaskrawym przyktadem sg spotdzielnie: Dagbrowa, t6dzka, Mikotaja Reja,
Osiedle Mtodych, Polesie, Teofiléw, Towarzystwo Lokator i Zarzew. Wsrod
spotdzielni wyrdzniajagcych sie korzystng struktura mieszkan wedtug liczby
izb (>3,5) znajdujg sie zardbwno nowe spotdzielnie (Radogoszcz Wschdd,
Radogoszcz Zachdéd, todzka, Miejska), jak i starsze (M. Reja, Rogatka),
jednakze z regulty w grupie starszych spoldzielni struktura ta jest mniej
korzystna, podobnie jak inne wskazniki standardu mieszkaniowego.

Komunalne zasoby mieszkaniowe. £6dz dysponuje ogromnymi komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi, ktére w koncu 1995 r. tworzyto 8,8 tys. budynkow
mieszkalnych posiadajgcych 135,3 tys. mieszkan o tgcznej powierzchni uzyt-
kowej wynoszacej 5 689,7 tys. m2 (Gospodarka zasobami..., 1996). Zasoby
te majg zréznicowany status wiasnosciowy (tab. 4). Bioragc pod uwage same
budynki, dwie wspoétdominujace kategorie tworza: budynki komunalne
i Skarbu Panstwa (39,7%) oraz budynki wsp6lnot mieszkaniowych (38,5%).



Tabela 4

Komunalne zasoby mieszkaniowe todzi wedtug form witasnosci w 1995 r.
(stan w dniu 31 XII)

Powierzchnia uzytkowa

Budynki Mieszkania Wskazniki
(w tys. m2
Forma wiasnosci ; ;
w liczbach w % w liczbach W % w liczbach W % mieszkan/ upzovtvklerzvcvhr:rl]a;

bezw. bezw. ’ bezw. ’ /budynek y . (

/mieszk.)

Komunalna i Skarbu

Panstwa 3 754 39,7 34 872 25,7 13784 24,2 9,2 39,5
Wspélnot mieszkaniowych 3 391 38,5 81 879 60,5 3597,0 63,2 24,1 43,9
Inne wspétwiasnosci 305 0,3 4 551 34 179,9 3,2 14,9 39,5
Prywatna 1362 15,4 13 805 10,2 525,4 9,2 10,1 38,1
Pozostate 5 0,1 198 0,2 8,9 0,2 39,6 45,0
Razem 8 817 100,0 135 305 100,0 5 689,7 100,0 15,3 42,1

Zr6dto: Gospodarka zasobami..., 1996, s. 2.
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Tymczasem w przypadku mieszkan na czolo wysuwajg sie zdecydowanie
lokale nalezace do wspdlnot mieszkaniowych (60,5%), przy czym wsrod
tych lokali udziat mieszkan sprzedanych dochodzi do 30%. Mieszkania
w budynkach prywatnych stanowig ok. 1/10 catych zasobéw komunalnych.
Pozostate formy wiasnosciowe mieszkan majg juz zupetnie marginalne
znaczenie. Podobng strukture wiasnosciowag ma takze powierzchnia uzytkowa
mieszkan komunalnych.

Mieszkania zarzgdzane przez miasto w duzym stopniu reprezentujg niski
lub bardzo niski standard, skorelowany z wysokim zuzyciem technicznym
wynikajagcym z ich wieku. Wiele mieszkan komunalnych nie odpowiada
warunkom, ktére powinny spetnia¢ lokale mieszkalne (61 mieszkan w sutere-
nach, 497 na strychach, 4207 z najemcami korzystajacymi z cze$ci wspélnych
- kuchni, tazienek, wc, korytarzy). Niekorzystnie jest uksztattowana struktura
mieszkan komunalnych, w ktorej przewage majg lokale jedno- i dwuizbowe
(51%), przy niskim stopniu ich wyposazenia. Tylko 23,4 tys. mieszkan komu-
nalnych (17,3%) posiada wszystkie instalacje, w 8,4 tys. mieszkan (6,2%) nie
ma instalacji wodno-kanalizacyjnych, w 29,1 tys. mieszkan (21,5%) brak wc,
w 53,0 tys. mieszkan (39,1%) - tazienki, w 32,8 tys. mieszkan (24,2%) - gazu
przewodowego i az w 62,9 tys. mieszkan (46,5%) - co.

Wysoki stopieft zuzycia technicznego i niski standard budynkéw komunal-
nych warunkuje duze zapotrzebowanie na ich remonty i modernizacje. Zly stan
techniczny komunalnych zasobéw mieszkaniowych wynika nie tylko z ich
wieku i rodzaju zabudowy, lecz takze z wadliwej polityki mieszkaniowej
prowadzonej w latach powojennych az do 1989 r. Niedostateczne dotacje,
stosowanie niskich czynszéw mieszkaniowych i niewielki udzial najemcow
uniemozliwiaty ich racjonalng eksploatacje i remonty. Dodatkowo niekorzystny
wptyw na stan tych zasobéw miato przejmowanie przez panstwo budynkow
prywatnych, ograniczanie praw ich wiascicieli, a takze polityka finansowa
wiadz lokalnych, przeznaczajgcych niewystarczajgce srodki na remonty budyn-
kéw komunalnych oraz centralistyczny model funkcjonowania zaktadéw gos-
podarki mieszkaniowej. Dtugotrwata degradacja stanu komunalnych zasobow
mieszkaniowych generuje ogromne potrzeby remontowe. Mimo ze w latach
1991-1995 przeznaczono na ten cel tacznie ok. 163,6 tys. zt (w cenach 1995 r.),
zakres prowadzonych prac remontowych byt dalece niewystarczajacy.

4. STRUKTURA PRZESTRZENNA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Rozmieszczenie budynkéw mieszkalnych i mieszkan. Ze wzgledu na brak
nowszych, petnych informacji i zahamowanie rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego w okresie transformacji spoteczno-ekonomicznej, strukture prze-
strzenng zasobow mieszkaniowych todzi zbadano gtéwnie na podstawie



danych ostatniego spisu powszechnego. Wskazujg one, iz rozmieszczenie
budynkéw mieszkalnych na terenie miasta reprezentuje uktad bimodalny,
w ktorym dwa gtowne rejony ich koncentracji wystepuja na péitnocnych
obrzezach s$rdédmiescia i potudniowo-Srodkowej czesci Batut oraz w potu-
dniowo-$rodkowej czesci strefy peryferyjnej. Decydujacy wplyw na taki
uktad wywarto rozmieszczenie budownictwa jednorodzinnego. Zupetnie inny
rozktad przestrzenny reprezentuje rozmieszczenie mieszkan (rys. 1). Sa one
bardzo silnie skoncentrowane w strefie $rédmiejskiej oraz w powojennych
osiedlach mieszkaniowych, zlokalizowanych w bliskim otoczeniu tej strefy

sporadycznie wkraczajgcych na tereny peryferyjne. W skali jednostek
urbanistycznych najwiekszg liczbg mieszkan wyrdznia sie: Retkinia (23,9 tys.),
Widzew Wschod, Stare Miasto, Stare Batuty, Zgierska-Stefana, Pojezierska
i Dabrowa. Dane szacunkowe dotyczgce zasobow mieszkaniowych na

1 11959 23916

Rys. 1. Rozmieszczenie mieszkan



poczagtku 1997 r. dowodzg, ze ukiad ten w okresie transformacji zostat
utrzymany bez wiekszych zmian. Warto doda¢, ze mieszkania w budynkach
niemieszkalnych grupujg sie zaré6wno w rejonach centralnych, jak tez
w czesci obszarow peryferyjnych (Nowosolna, Mileszki, Budy-Stoki, Wigczyn
Gorny, Andrespol).

Intensywnos$¢ zabudowy mieszkaniowej. Zroznicowanie rozkiadu prze-
strzennego zasobéw mieszkaniowych w miescie najdoktadniej obrazuje
intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej, mierzona za pomocg wskaznika
powierzchni uzytkowej mieszkanh w m2 na 100 ha powierzchni ogo6lnej
terenu (rys. 2). Intensywnos$¢ ta moze by¢ pomocna w wyznaczaniu rangi
poszczegOlnych jednostek urbanistycznych w gospodarce mieszkaniowej
calego miasta. Wysoka intensywno$¢ Swiadczy o dobrym wykorzystaniu
i duzej wartosci terendw mieszkaniowych, z drugiej strony nadmierna

Powierzchnia uzytkowa mieszkan
na 100 ha terenu w m2

L_i'0.00-0.25 m 0.75 -5.00 P U 15.00-25.00

fMMo.2s-075 H | 500150 u 1 powyzej 25.00

Rys. 2. Intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej



intensywnos$¢ obniza jako$¢ srodowiska mieszkaniowego. Obszarem o naj-
wiekszej intensywnosci zabudowy w todzi jest stara cze$¢ srodmiescia, gdzie
wskaznik intensywnos$ci, przekraczajgcy 25 m2 powierzchni uzytkowej na
100 ha, osigga wartosci ponad dwudziestokrotnie wyzsze w poréwnaniu
z rejonami peryferyjnymi. Wysoka intensywno$¢ zabudowy cechuje réwniez
wszystkie powojenne zespoly mieszkaniowe zlokalizowane w strefie posredniej
i peryferyjnej. Na zewnatrz tych rejonéw wskaznik intensywnosci obniza sie
gwattownie w kierunku odsrodkowym. Wskazane wyzej kontrasty przestrzenne
w intensywno$ci zabudowy sa jeszcze bardziej widoczne w przypadku
operowania wskaznikiem odniesionym do powierzchni terendw osiedlowych.
Ogédlnie biorgc, uklad przestrzenny zabudowy mieszkaniowej todzi mozna
uzna¢ za zblizony do koncentrycznego, o czym zdecydowal rozwdj prze-
strzenny tej zabudowy.

Kompleksowa ocena poziomu i typologia standardu mieszkaniowego. Do
przeprowadzenia kompleksowej oceny poziomu standardu mieszkaniowego
jednostek urbanistycznych, w oparciu o dane ostatniego spisu powszechnego,
wykorzystano metode ekonometryczna opracowang przez Bartosiewi-
czowga (1976, s. 32-37). Metoda ta umozliwita pomiar standardu miesz-
kaniowego za pomocg jednej zmiennej syntetycznej, bedacej funkcjg catego
przyjetego zbioru zmiennych diagnostycznych, okreslajgcych rozne aspekty
standardu mieszkaniowego. Zbior ten tworzy 11 nastepujgcych cech:

1) intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej brutto;

2) udziat procentowy mieszkan wybudowanych po 1944 r;

3) liczba mieszkan przypadajgcych na 1 budynek mieszkalny;

4) udziat procentowy budynkoéw mieszkalnych liczacych ponizej 2 pieter;

5) udziat procentowy mieszkan w budynkach prywatnych;

6) liczba izb przypadajgcych na 1 mieszkanie;

7) powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajgca na 1 mieszkanie;

8) powierzchnia uzytkowa mieszkah przypadajgca na 1 izbe;

9) udziat procentowy mieszkan wyposazonych w wodocigg sieciowy;

10) udziat procentowy mieszkan wyposazonych w gaz z sieci;

11) udziat procentowy mieszkan wyposazonych w centralne ogrzewanie.

Przed przystagpieniem do obliczania zmiennej syntetycznej podany wyzej
zbiér cech wyjsciowych wymagat ujednolicenia po to, aby w jego skiad
wchodzity wytacznie stymulanty, czyli zmienne dodatnio skorelowane ze
zmienng syntetyczng. W zwiazku z tym niektore cechy wyjsciowe (1 i 2 ) zo-
staty poddane odpowiedniej transformacji algebraicznej. Wartosci zmiennej
syntetycznej liczono potem jako sume wzglednych odchylen warto$ci po-
szczegblnych zmiennych diagnostycznych (stymulant) od ich warto$ci ma-
ksymalnych.

Rozktad przestrzenny zmiennej syntetycznej dowodzi, ze standard miesz-
kaniowy jednostek urbanistycznych w todzi reprezentuje uktad zblizony do



koncentryczno-sektorowego, przy og6lnym wzroscie poziomu tego standar-
du w kierunku od$rodkowym (rys. 3). SzczegOlnie niskim standardem
mieszkaniowym odznaczajg sie jednostki urbanistyczne potozone w poinoc-
no-zachodniej czesci strefy centralnej, a takze w roznych rejonach strefy
posredniej i peryferyjnej, zdominowanych przez funkcje przemystowg, skia-
dowg i komunikacyjng. Na zewnatrz kolei obwodowej wytworzyly sie dwa
rozlegte sektory o niskim standardzie: pd6inocno-zachodni i $rodkowo-
-potudniowy. Natomiast bardzo wysokim standardem wyro6zniajg sie przede
wszystkim jednostki urbanistyczne zlokalizowane w trzech pasmach: 1)
Radogoszcz Zachéd-Julianow-Rogi-Stoki-Nowosolna, 2) Andrzejéw-Ole-
chéw-Bronisin, 3) Chocianowice-Lublinek-Pienista, a takze w rejonie
Radiostacji i Zdrowia. Warto zauwazyé, ze zespoty powojennych, wielo-
rodzinnych osiedli mieszkaniowych wybudowanych w strefie pozasrédmiej-
skiej nie majag najwyzszego standardu mieszkaniowego. Pod tym wzgledem
pomiedzy wieloma osiedlami wystepujag znaczne réznice. W najkorzystniej-
szej sytuacji znajdujg sie nowsze osiedla usytuowane w takich rejonach, jak
Grabieniec, Radogoszcz Wschdd, Widzew Wschod i Nowy Kurak, niski
standard mieszkaniowy cechuje pierwsze powojenne osiedla batuckie, gdzie
budownictwo osiedlowe jest przemieszane ze starg substandardowg zabudo-
wa przedwojennag.

W celu zidentyfikowania typéw jednostek urbanistycznych podobnych
ze wzgledu na rozne cechy standardu mieszkaniowego, uzyte juz wczesniej
do oceny jego poziomu, wykorzystana zostata taksonomiczna metoda
grupowania hierarchicznego (clustering method) opracowana przez W ar -
da (1963). W metodzie tej odlegtosci taksonomiczne miedzy jednostkami
urbanistycznymi, odnoszgce sie do standaryzowanych3 cech diagnostycz-
nych, byly mierzone przy uzyciu kwadratu odlegtosci euklidesowej4 {squa-
red Euclidean distance). Odlegtos¢ skupisk badanych jednostek jest wyrazo-
na rdéznicg miedzy sumami kwadratow odchylen odlegtosci tych jednostek
od srednich arytmetycznych grup, do ktérych poszczeg6lne jednostki zo-
staty zaliczone. Aby na kazdym etapie grupowania jednostek obnizy¢
utrate czesci informacji, spowodowang tgczeniem jednostek w grupy, roz-
patrywana jest mozliwo$¢ potaczenia kazdej pary skupisk, przy czym
ostatecznie tgczone sg jedynie te dwa skupiska, ktore zapewniajg najmniej-
szy przyrost sumy kwadratéw odchylen odlegtosci. Procedura ta jest po-
wtarzana az do potgczenia wszystkich skupisk lub tylko z gdry ustalonej
ich liczby.

3 Standaryzacji zmiennych dokonano wedtug formuty: xj = (- x"/S”, gdzie: x§ - rzeczywis-
ta warto$¢ i-tej cechy x w jednostce j, X - warto$¢ S$rednia (arytmetyczna) cechy i, S
- odchylenie standardowe cechy xr

4 Odlegtos¢ taka okresla wzér: dy = Z (x* - xiK2 gdzie: x - warto$¢ i-tej zmiennej
standaryzowanej; j, k - para jednostek terytorialnych.
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Rys. 3. Kompleksowa ocena poziomu standardu mieszkaniowego

Omawiana typologia standardu mieszkaniowego jednostek urbanistycznych,
przeprowadzona przy uzyciu pakietu statystycznego Statgraphics Plus,
obejmowata trzy kolejne etapy: grupowania jednostek, interpretacji i profilo-
wania skupisk. W pierwszym etapie podjeto decyzje dotyczace uzycia
okre$lonej skali pomiarowej, wyboru i standaryzacji zmiennych diagnostycz-
nych, wykorzystania odpowiedniego algorytmu klasyfikacji danych i liczby
tworzonych skupisk. Dzieki poréwnaniu korzysci wynikajagcych z zastosowania
4 réznych metod hierarchicznego i niehierarchicznego grupowania ustalono,
iz najlepsze wyniki daje metoda Warda, przy wydzieleniu 7 skupisk w oparciu
o odlegto$¢ taksonomiczng mierzong kwadratem odlegtosci euklidesowe;j.



Tabela 5
Cechy standardu mieszkaniowego wydzielonych typéw jednostek urbanistycznych todzi

Typy jednostek

Zmienne
A B C D E F G
Liczba jednostek urbanistycznych 15 13 18 21 21 12 12
Intensywnos$¢ zabudowy 1,38 9,14 0,55 098 22,18 1838 22,07

mieszkaniowej brutto

Udziat mieszkan wybudowanych 21,9 62,2 53,7 73,7 92,9 51,7 9,9
po 1944 r. (%)

Liczba mieszkan na 1 budynek 2,7 6,9 13 1,2 34,7 18,2 154
mieszkalny

Udziat budynkéw mk liczacych 95,4 82,6 99,4 99,5 39,7 38,3 25,7
< 2 pieter (%)

Udziat mieszkan w budynkach 52,7 19,9 88,1 91,1 29 12,7 14,7
prywatnych (%)

Liczba izb na 1 mieszkanie 2,52 3,15 3,32 3,74 2,99 2,42 2,13

Powierzchnia uzytkowa w m2 43,5 51,3 59,2 72,9 42,9 40,4 417
na 1 mieszkanie

Powierzchnia uzytkowa w m2 17,3 16,3 17,9 19,5 14,4 16,7 19,5
na 1 izbe

Udziat mieszkan wyposazonych 41,3 89,1 44,6 66,9 97,5 89,5 86,7
w wodociag (%)

Udziat mieszkan wyposazonych 8,7 74,0 75 18,8 94,5 69,7 64,0
w gaz (%)

Udziat mieszkari wyposazonych 24,1 76,1 38,8 53,8 93,8 56,6 20,4
w co (%)

Zrédto: NSP 1988; obliczenia wiasne.

Na etapie interpretacji uzyskanych wynikéw analizowano wielko$¢
i sktad poszczegolnych skupisk oraz lokalizacje nalezacych do nich jedno-
stek urbanistycznych. Z kolei w trzecim etapie prac typologicznych, korzys-
tajac ze Srednich wartosci zmiennych diagnostycznych, obliczonych dla
poszczeg6lnych skupisk (tab. 5), zidentyfikowano specyficzne kombinacje
cech standardu mieszkaniowego, wyrdzniajac 7 typow jednostek urbanis-
tycznych (rys. 4).



Typy standardu
mieszkaniowego

Rys. 4. Typologia przestrzenna standardu mieszkaniowego

Typ A - substandardowych, pozasrodmiejskich, przedwojennych bieda-
-domkéw. Do typu A zostaly zaliczone jednostki urbanistyczne potozone
w strefie posredniej i na obszarach peryferyjnych, a zwiaszcza pdinocno-
-zachodnich Balut, Podgo6rza, Nad Jasieniem, Rudy i Kuraku. Jednostki te
odznaczajg sie niskg intensywnoscig zabudowy mieszkaniowej, ztozonej
gtdwnie z przedwojennych, prywatnych domkéw jednorodzinnych. Wielkos¢
mieszkan w tym typie, okreslona przecietng liczbg izb oraz powierzchnig
uzytkowg mieszkan i izb, jest zblizona do $redniej ogd6lnomiejskiej, podczas
gdy wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne
reprezentuje najnizszy poziom ze wszystkich wyrdznionych typéw. Nieco
korzystniej ksztattuje sie jedynie udzial mieszkan posiadajgcych centralne
ogrzewanie.



Typ B - pozasrédmiejskich powojennych osiedli wielorodzinnych i jedno-
rodzinnych o wysokim standardzie. W skiad tego typu wchodza jednostki
urbanistyczne wystepujgce w strefie posredniej i peryferyjnej. Obejmuja one
przede wszystkim rejony: Radogoszcz Wschdd i Zachod, ul. Warszawskiej,
Zgierskiej-Limanowskiego, Olechow i Chojny Zatorze. W poréwnaniu
z poprzednim typem intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej tych jednostek
jest az 6,5-krotnie wyzsza, co wynika z silnej dominacji wielorodzinnej
zabudowy uspotecznionej, pochodzgcej w wiekszosci z drugiej potowy lat
powojennych. Zabudowa ta skupia przewaznie dos¢ duze mieszkania (51,3 m2
powierzchni uzytkowej) i izby (16,3 m2, bardzo dobrze wyposazone w pod-
stawowe instalacje.

Typ C - peryferyjnej, silnie rozproszonej zabudowy jednorodzinnej o zr6z-
nicowanym wieku i standardzie. Jednostki urbanistyczne typu C zajmujg
gtéwnie marginalng cze$¢ peryferyjnych obszaréw miasta, a w szczeg6lnosci
rejony tagiewnik, Rogowa, Sikawy, Henrykowa, Augustowa, Kowalszczyzny,
Jozefowa, Rudy, Starego Rokicia, Ztotna, Romanowa i Zimnej Wody. Typ
ten cechuje wyjatkowo niska intensywnos$¢ zabudowy mieszkaniowej (0,55 m2
powierzchni uzytkowej mieszkan na 100 ha terenu), przemieszanie starych
i nowych budynkéw mieszkalnych, dos¢ korzystna struktura mieszkan
zarowno wedtug liczby izb, jak tez powierzchni mieszkan i izb, przy bardzo
niskim stopniu wyposazenia sanitarno-technicznego mieszkan.

Typ D - nowej, marginalnie potozonej, zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej
0 bardzo wysokim lub wysokim standardzie. Typ D wystepuje w strefie
marginalnej, przede wszystkim na obszarze Julianowa, Stokéw, Nowosolnej,
Mileszek, Wigczynia, Andrzejowa, Wiskitna, Chocianowie, taskowic, Lublinka,
Pienistej, Jagodnej i Sokotowa. Z racji swego skrajnie peryferyjnego potozenia
w ramach tego typu intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej jest bardzo niska.
Zaznacza sie tutaj silna dominacja prywatnych domoéw jednorodzinnych
wybudowanych w latach powojennych. W domach tych znajdujg sie wyjgtko-
wo duze mieszkania (3,7 izby na 1 mieszkanie, 72,9 m2 powierzchni uzytkowej
na 1 mieszkanie), niedostatecznie jednak wyposazone w podstawowe instalacje.

Typ E - pozasrodmiejskich, powojennych, wielorodzinnych zespotéw miesz-
kaniowych o dos¢ wysokim standardzie. Typ ten reprezentujg duze, powojenne
wielorodzinne zespoty mieszkaniowe, zlokalizowane w strefie pozasrédmiejskiej,
a zwilaszcza w rejonach Teofilowa, Zubardzia, Kozin, ul. Zgierska-Stefana,
Inflancka, Matejki, Zarzewa, Dabrowy, Nowego Rokicia, Kuraku, Karolewa,
Retkini i ul. Kopernika. Do ich cech szczegélnie wyrdzniajacych nalezy
niezwykle wysoka intensywnos$¢ zabudowy mieszkaniowej (22,18 m2 powierz-
chni uzytkowej mieszkan na 100 ha terenu), zwigzana z koncentracja
Srednio wysokich i wysokich budynkéw mieszkalnych, wznoszonych metodami
uprzemystowionymi, silna przewaga nieduzych mieszkan (42,9 m2 i izb
(14,4 m2, stanowigcych w ponad 90% wilasnos¢ uspoteczniong - gidwnie



spotdzielczg oraz bardzo dobre wyposazenie sanitarno-techniczne lokali
mieszkalnych.

Typ F - zréznicowanej wedtug wieku i standardu zabudowy srédmiejskiej.
Do tego typu zostaty zaliczone jednostki urbanistyczne usytuowane w pot-
nocnych, wschodnich i potludniowych rejonach strefy centralnej. Rozprze-
strzenita sie tam intensywna zabudowa mieszkaniowa, skupiajgca w niemal
rownych czesciach mieszkania wybudowane w okresie przedwojennym
i powojennym. W przypadku tego typu jednostek duzy udziat majg stosun-
kowo wysokie budynki, bedace wiasnoscig uspoteczniong, gtéwnie komunalng,
z matymi mieszkaniami (40,4 m32, stabo wyposazonymi w urzadzenia
sanitarno-techniczne, a zwiaszcza w centralne ogrzewanie.

Typ G - przedwojennej, czynszowej zabudowy $rédmiejskiej o niskim i bardzo
niskim standardzie. Typ ten zdominowat zachodnig, srodkowa i potudniowo-
-wschodnig czes¢ strefy centralnej. Wyro6znia go bardzo intensywna, przedwo-
jenna czynszowa zabudowa wielkomiejska, z mieszkaniami o niskiej przecietnej
liczbie izb (2,1), niewielkiej $redniej powierzchni uzytkowej mieszkan (41,7 m32,
ale duzej powierzchni uzytkowej izb (19,5 m2. Nalezy do tego doda¢ niezado-
walajacy udziat mieszkan posiadajacych podstawowe instalacje sanitarno-techni-
czne, w szczegolnosci centralne ogrzewanie (20,3%).
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THE DEVELOPMENT, STRUCTURE AND SPATIAL DISTRIBUTION
OF THE HOUSING RESOURCES IN £ODZ

(Summary)

The article is about the development, structure and spatial distribution of the housing
resources in £6dz with regard to evaluation and spatial typology of habitation standard. It
was found that from the beginning of the industrialisation period till the present time
a continuous development of housing construction led to a steady increase in housing
resources in £06dz. It resulted from relatively small losses in housing as well as from
a significant incorporation of adjacent urbanised areas into the city. In 1921-1996 period
witnessed a threefold increase in the number of housing units in the city (from 108.2 to 325.6
thousand). This growth was coupled with a gradual modernisation of habitation.

The 1995 micro-census data show an overwhelming domination of co-operative housing
(43.7% of all flats). The socioeconomic transformation period saw a substantial increase in
private housing with a decrease of municipal (state-owned) resources. The hosing co-operatives
in £6dz - disintegrated in the 1990s - differ significantly as to the volume, age and standard
of their housing resources. As a rule the older co-operatives are of lower standard than the
new ones. £8dz has also ample resources of municipal housing (135.3 thousand), mainly of
advanced age, low standard and in need of repair.

The spatial distribution of buildings within the city is bimodal: two main areas of
concentration occur in northern inner city and southern-central Batuty as well as in southern-
central peripheries. The distribution of housing units (apartments) is quite different: these are
concentrated in the inner city and in post-war housing estates located in the intermediate
zone. In accordance with general trends, the housing in £06dz is optimally developed in the
intermediate zone where the post-war single- and multi-family structures are prevailing.

The differentiation of housing standard has a concentric-zonal configuration. Generally,
the standard tends to grow toward peripheries.

Typology of districts in £6dZ with regard to 11 characteristics of housing standard was
carried out by the J. H. Ward’s clustering method. It resulted in the distiction of 7 types of

districts.



