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WALORYZACJA I TYPOLOGIA PRZESTRZENNA
BUDOWNICTWA KOMUNALNEGO W £0ODZI

Artykut ten przedstawia wyniki kompleksowej oceny poziomu warunkéw mieszkaniowych
i typologii przestrzennej budownictwa komunalnego w todzi w podziale miasta na rejony obstugi
komunalnych zasobéw mieszkaniowych.

1. Uwagi wstepne

Réznorodne cechy warunkéw mieszkaniowych panujagcych w budownictwie
komunalnym +todzi reprezentujg odrebne rozkiady terytorialne rdznigce sie
znacznie stopniem zmiennos$ci. Na tym tle rodzi sie potrzeba syntetycznej oceny
poziomu tych warunkéw w ujeciu przestrzennym oraz typologii przestrzennej
budownictwa komunalnego. Kompleksowej waloryzacji poddano zaréwno
wewnetrzne (wiek, stan techniczny, formy wiasnosci, wielko$¢, wyposazenie
sanitamo-techniczne, koszty uzytkowania i zaludnienie lokali mieszkalnych), jak
i zewnetrzne warunki mieszkaniowe (intensywno$¢ zabudowy, wielko$¢
budynkéw, powierzchnie i formy wiasnosci nieruchomos$ci gruntowych)
panujace w bliskim otoczeniu mieszkan.

Poszczegllne zagadnienia badawcze byly rozpatrywane w ukladzie
przestrzennym, ktéry tworzy zbiér 25 rejonéw obstugi mieszkanicéw lokali
komunalnych (Administracje Nieruchomosci i Zaktady Gospodarki Mieszkanio-
wej) funkcjonujacych na terenie Lodzi (rys. 1)'. Ich granice zostaty wyznaczone
na postawie rzeczywistego rozktadu przestrzennego punktéw adresowych nieru-
chomosci komunalnych. W pracy wykorzystane zostaty réznorodne materiaty
pierwotne, ktére pochodzg z lat 2002-2005. Najwazniej-sze dane Zrodiowe
zostaly uzyskane w Administracjach Nieruchomosci (21) i w Zakladach

1 Numerom rejonéw odpowiadaja nastepujace nazwy jednostek administracji budownictwa komunalnego:
1. Zabieniec, 2. Batuty Nowe, 3. Doty, 4. Batuty Stare Il, 5. Baluty Stare 1, 6. Batuty Centrum, 7. Zubardz,
8. Nowe Miasto, 9. Kaminskiego, 10. Ogrody Sukiennicze, 11. Centrum |, 12. Centrum Il, 13. Katedralna,
14. Konstantynowska, 15. Koziny, 16. Zakatna, 17. Zielony Rynek, 18. Radwariska, 19. Gérna Zachdd, 20.
Gorna Wschéd, 21. Gérna Potudnie, 22. Wodny Rynek, 23. Ksiezy Mtyn, 24. Zbiorcza, 25. Stoki.



Gospodarki Mieszkaniowej (4) oraz w Widzewskim Towarzystwie Budow-
nictwa Spotecznego, a takze w Wydziale Budynkéw i Lokali Urzedu Miasta
Lodzi.

2. Kompleksowa waloryzacja zasobdéw mieszkaniowych

Kompleksowej oceny warunkow mieszkaniowych panujgcych w rejonach
obstugi budownictwa komunalnego w todzi dokonano na podstawie zbioru
przypisanych im 9 cech diagnostycznych. Sg to: 1) intensywno$¢ zabudowy
mieszkaniowej, 2) liczba mieszan w budynku, 3) udziat mieszkan wybudo-
wanych przed rokiem 1939 w og6lnej liczbie mieszkan (%), 4) przecietne
zuzycie techniczne mieszkan (w %), 5) liczba izb na 1 mieszkanie, 6) powierz-
chnia uzytkowa mieszkan na 1 mieszkanie, 7) udziat mieszkan wyposazonych
w komplet instalacji sanitamo-technicznych w ogoélnej liczbie mieszkan (w %),
8) liczba 0s6b na 1 mieszkanie, 9) powierzchnia uzytkowa mieszkan na 1 osobe.
Pierwsze dwie cechy okreslajg zewnetrzne warunki mieszkaniowe, natomiast
pozostate - warunki wewnetrzne. Prawie wszystkie przyjete cechy diagnos-
tyczne majg znaczng warto$¢ informacyjng, o czym $wiadczy ich wysoka
zmienno$¢ przestrzenna. Najwiekszy wptyw na uzyskane wyniki waloryzacji
zabudowy komunalnej uzyskaty 4 cechy o najwiekszej zmiennoSci przestrzennej
(cecha 1,2,3i7).

W celu dokonania kompleksowej oceny warunk6éw mieszkaniowych
budownictwa komunalnego postuzono sie jedng z metod taksonomii nume-
rycznej, opracowang przez S. Bartosiewicz (1976). Szczeg06lng zaletg tej metody
jest to, ze umozliwia ona zachowanie zréznicowanej wariancji zmiennych
diagnostycznych, ktéra stanowi wyznacznik zasobu informacji o badanej
przestrzeni. Metoda stuzy do wyznaczenia zmiennej syntetycznej, bedacej
funkcjg wyjsciowych cech diagnostycznych2. W obliczeniach tej zmiennej
postuzono sie destymulantami, ktére sg z nig ujemnie skorelowane. Wymagato
to przeksztatcenia w destymulanty czterech cech pierwotnych, bedacych
stymulantami (cecha 5, 6, 7 i 9), poprzez obliczenie odwrotnosci ich wartosci.

Rozkiad przestrzenny warto$ci zmiennej syntetycznej jest zréznicowany
w umiarkowanym stopniu (V = 18,7%). Wskutek jego asymetrii lewostronnej
bezwzgledng przewage liczebng w miescie majg rejony obstugi o wysokich
wartosciach tej cechy (>30), swiadczacych o ztych lub bardzo ztych warunkach
mieszkaniowych. Sg one charakterystyczne przede wszystkim dla rejonéw
potozonych centralnie. Przecietny poziom warunkéw mieszkaniowych zaznacza

2 Zmienng syntetyczng oblicza sie wedtug wzoru: Cja= £, (xj//xi0), gdzie x{- warto$¢ cechy i w jednostce
przestrzennejj, x,,- minimalna warto$¢ cechy i w danym zbiorze jednostek przestrzennych.



sie w rejonach usytuowanych w bliskim sasiedztwie strefy centralnej (Gérna
Zachod, Ksiezy Miyn, Kaminskiego). Budownictwo komunalne zapewnia dobre
lub bardzo dobre warunki mieszkaniowe (<27) gtéwnie na obszarach
peryferyjnych, przy czym szczegdlnie korzystna sytuacja (16-19) wystepuje w
trzech rejonach: Zabieniec, Stoki, Gérna Wschdod. Rejony te wyrdznia przede
wszystkim niska intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej, stosunkowo niskie
zuzycie techniczne mieszkan, powigzane z wysokim udziatem nowej zabudowy,
i dos¢ duza powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Zmienna syntetyczna
| + Mi6do 19
F ~] 19do27
AN2 7 do30
feg&l 30do 34
ffiBS 34do 38

Rys. 1 Kompleksowa ocena warunkéw mieszkaniowych w budownictwie komunalnym
w todzi

Zrédio: opraé, wiasne

Badania ankietowe przeprowadzone ws$réd 220 mieszkancow todzkich
budynkéw komunalnych przez M. Herczyriskg (2004) wykazaly, ze az 60%
z nich oceniato swoje warunki mieszkaniowe jako zte lub bardzo zle, a zaledwie
17% jako dobre lub bardzo dobre. Warto przy tym zauwazyé, ze znaczna
wiekszos¢ respondentéow (70%) uznata za niewystarczajacg powierzchnie
uzytkowanego mieszkania. Jednocze$nie uwidocznita sie przewaga negatyw-
nych opinii respondentow o0 otoczeniu zamieszkiwanego budynku. Prawie
potowa badanych (47%) wskazata przy tym, iz otoczenie to jest niebezpieczne
ze wzgledu na czeste rozboje i kradzieze. W szczegdlnosSci opinie takie dotyczg
mieszkancéw Srédmiescia. Najgorzej warunki mieszkaniowe byty oceniane
przez zamieszkujacych w Srédmiesciu i na Goérnej. Wéréd podstawowych



czynnikéw utrudniajgcych poprawe wiasnej sytuacji mieszkaniowej ankietowani
najczesciej wymieniali zte warunki materialne (42%), brak dobrego gospodarza
(21%) i brak perspektyw zmian na lepsze (15%). Zdecydowana wiekszos$¢
mieszkancow budownictwa komunalnego (82%) chciataby przenie$¢ sie do
innego rejonu Lodzi lub do jej strefy podmiejskiej.

3. Typologia przestrzenna budownictwa komunalnego

Dla opracowania typologii przestrzennej budownictwa komunalnego w todzi
wyselekcjonowano 13 zmiennych diagnostycznych, ktére wszechstronnie
charakteryzujg ten rodzaj budownictwa w 25 rejonach obstugi, z uwzgled-
nieniem rozmieszczenia komunalnych zasob6w mieszkaniowych, ich wieku
i stanu technicznego oraz formy wiasnosci, a takze wielkos$ci, wyposaze-nia
sanitamo-technicznego, zaludnienia i kosztow eksploatacji mieszkan (tab. 1).
W doborze zmiennych oparto sie na ogdInych kryteriach zalecanych w badaniach
typologicznych przez J. P. Guilforda (1960), ktére wymagaja, aby cechy
diagnostyczne byly: 1) Scisle zdefiniowane, 2) wzajemnie wykluczajgce sie, 3)
jednoznaczne, 4) wyczerpujace, 5) zasobne w informacje. Selekcja cech
uwzgledniata przy tym pomiar ich zmiennoS$ci oraz korelacji3. Zbior przyjetych
zmiennych obejmuje nastepujgce mierniki: 1) liczba mieszkan komunalnych,
2) intensywnos$¢ zabudowy komunalnej, 3) udziat nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wtasnosé gminy (w %), 4) przecietna liczba mieszkan w budynku,
5) udziat mieszkan komunalnych wybudowanych do 1939 r. (w %), 6) przecietny
stopien zuzycia technicznego mieszkan (w %), 7) udziat mieszkan stanowigcych
wiasnos¢ gminy i Skarbu Panstwa (w %), 8) liczba izb w mieszkaniu,
9) przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania (w m2), 10) udziat mieszkan
wyposazonych w komplet instalacji sanitamo-technicznych (w %), 11) $rednia
stawka czynszu za 1 m~ (w z}), 12) liczba osdéb przypadajgcych na 1 mieszkanie,
13) powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe (w m2).

3 Za warto$¢ progowa wspotczynnika zmiennos$ci, umozliwiajaca wiaczenie danej cechy do zbioru
zmiennych typologicznych, przyjeto 10%, a w przypadku korelacji miedzy wyjsciowymi cechami
wspotczynnik korelacji liniowej nie przekraczajacy 0,7. Sposrdéd 76 kombinacji par cech tylko 3 wykazaty
silng zaleznos$¢ (cechy 1-8, 3-4,4-7).



Parametry statystyczne rozktadu cech diagnostycznych budownictwa komunalnego w todzi

Cechy diagnostyczne

Liczba mieszkan

Intensywnos$¢ zabudowy (w %)

Udziat nieruchomosci gruntowych
sstanowigcych wiasnos¢ gminy (w %)

Przecietna liczba mieszkan w budnyku

Udziat mieszkan komunalnych
wybudowanych do 1939 r. (w %)
Przecietny stopien zuzycia
technicznego m mieszkan (w %)
Udziat mieszkan stanowigcych wias-
nos$¢ gminy i Skarbu Panstwa (w %)
Liczba izb w mieszkaniu

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania (w nr)

Udziat mieszkan wyposazonych w
komplet instalacji sanitamo-
-technicznych (w %)

Srednia stawka czynszu za 1 m2 (w z})

Liczba os6b przypadajacych na 1
mieszkanie

Powierzchnia uzytkowa mieszkania na
osobe (w m2)

Zrodto: opraé, whasne

Srednia Mediana Minimum Maksimum Rozstep

4918
0,97

48,41
21,24

67,19

54,15

25,23
2,76

42,70

18,26

2,37

2,26

18,10

4472
0,98

45,29
22,03

72,97

55,72

23,93
2,73

41,20

11,09

2,19

2,20

17,10

1756
0,18

27,94
5,66

7,72

28,17

4,18
2,27

20,70

151

1,12

1,80

12,50

16 098
2,81

78,16
37,90

99,39

74,00

47,49
3,76

62,00

78,31

4,32

3,80

24,30

14 342
2,63

50,22
32,23

91,67

45,83

43,31
1,49

41,30

76,80

3,20

2,00

11,80

Odchylenie
standardowe

2 850,602
0,0600

12,470
7,110

30,280
11,280

11,570
0,340

9,160
21,560
0,760
0,410

3,460

Tabela 1

Zmienno$¢ Skosnos¢ Kurtoza

57,96
61,98

25,76
33,46

45,07

20,84

45,87
12,42

21,44

118,07

32,18

18,30

19,10

2,814
1,104

0,823
-0,157

-0,684

-0,617

0,377
1,708

0,134

1,741

0,490

2,492

0,523

9,798
2,155

0,531
0,644

-0,883

0,461

-0,367
3,254

0,868

2,231

0,266

7,814

-0,699
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Prezentowana typologia zostata opracowana przy uzyciu zmodyfikowanej
metody zaproponowanej przez J. Czekanowskiego (1926), ktérg mozna zaliczy¢
do kategorii metod analizy skupisk (cluster analysis). Odpowiednich obliczen
dokonano za pomocag programu komputerowego stuzacego do grupowania
danych MaCzek ver. 3.3. (Sottysiak 1997). Poniewaz cechy typologiczne sg
wyrazone w réznych jednostkach miary, niezbedna byta ich standaryzacja (za
pomocg odchylenia standardowego). Nastepny krok w procedurze badawczej
stanowito obliczenie macierzy odlegtosci taksonomicznych.

Optymalny efekt w grupowaniu rejonow obstugi uzyskany zostat dzieki
zastosowaniu potegowej funkcji odlegtosci4 oraz dzieki porzadkowaniu diag-
ramu Czekanowskiego opartym na autoalgorytmie prostym. Korzystajgc z diag-
ramu uporzadkowanego (rys. 2), wydzielono 5 typow rejonéw obstugi (rys. 3).

Typ 1. Obejmuje tylko dwa peryferyjne rejony Zabieniec i Doly. Na tle
ogo6lnomiejskim wyrdzniajg je duze zasoby mieszkaniowe, znaczna przecietna
liczba mieszkan w budynku, przy intensywnos$ci zabudowy nieco nizszej od
$redniej dla calego miasta. Jednoczes$nie udziat mieszkarn nie stanowigcych wtas-
nosci gminy i Skarbu Panstwa jest stosunkowo wysoki, natomiast wiek i stopien
zuzycia technicznego mieszkan reprezentujg stan korzystniejszy niz w skali
ogo6lnomiejskiej. Na odwrét, sytuacje mieszkaniowg w tym typie stawiajg
w niekorzystnym Swietle wskazniki wielkosci i zaludnienia mieszkan
(przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajgca na osobeg). Ogdlnie
biorgc rejony nalezace do tego typu sg do siebie bardziej podobne pod wzgledem
zewnetrznych warunkéw mieszkaniowych anizeli warunkéw wewnetrznych.

Typ 2. Typ ten jest najbardziej rozpowszechniony na terenie miasta, przy
czym wystepuje w 7 rejonach obstugi skupionych w strefie centralnej. Chociaz
zasoby mieszkaniowe i pojemno$¢ mieszkaniowa budynkéw nie osiggajg tam
poziomu przecietnego w miescie, to intensywno$¢ zabudowy przewyzsza
odpowiednig $rednig ogélnomiejskg. Negatywnie na sytuacje mieszkaniowg na
terenach zajmowanych przez ten typ wplywa fakt, iz skupiajg one starg silnie
zuzyta zabudowe mieszkaniowg niedostatecznie wyposazong w instalacje
sanitarno-techniczne. Natomiast korzystniej ksztattuje sie tutaj wielko$¢ miesz-
kan, mierzona ich powierzchnig uzytkowg a takze zaludnienie mieszkan (liczba
0s6b na mieszkanie, powierzchnia uzytkowa mieszkan na osobe).

Typ 3. Do tego typu nalezg rejony obstugi (6) potozone w bliskim otoczeniu
centrum miasta, a takze w cze$ci zachodniej i potnocnej strefy peryferyjnej. Ich
indywidualnos¢ na tle wszystkich rejonéw budownictwa komunalnego znajduje
wyraz w stosunkowo matych zasobach mieszkaniowych, niskiej intensywnosci
zabudowy i nieduzej liczbie mieszkan w budynku. W strukturze wtasnosciowej
nieruchomosci gruntowych zaznacza sie tutaj wzgledna dominacja wiasnosci
gminy i Skarbu Panstwa. Zwraca tez uwage wzgledna nadwyzka mieszkan
wybudowanych po 1939 r., o do$¢ niskim stopniu zuzycia technicznego, ale

4Jest ona okre$lona wzorem: dxy=['Z\x-y\ p]"r, gdzie * iy to dane jednostki terytorialne,p =2, r = 2.



stabo wyposazonych w podstawowe instalacje sanitarno-techniczne. Dla tego
typu charakterystyczne sa mieszkania o matej liczbie izb i powierzchni
uzytkowej oraz wysokim poziomie zaludnienia.
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Rys. 2. Uporzadkowany diagram Czekanowskiego dla przyjetych cech diagnostycznych

budownictwa mieszkaniowego w t.odzi

Zrédto: opraé, wasne



Rys. 3. Typologia przestrzenna budownictwa komunalnego w todzi
Zrédto: opraé, whasne

Typ 4. Jest on spotykany zardwno w niektérych rejonach strefy centralnej,
jak i peryferyjnej. W stosunku do catego budownictwa komunalnego todzi za
jego specyficzne cechy nalezy uzna¢ niewielkie zasoby mieszkaniowe, bedace
gtownie wiasnoscig gminy i Skarbu Panstwa, ktéorym odpowiada duza intensyw-
no$¢ zabudowy. Typ ten cechuje réwniez wzgledna dominacja przedwojennej
zabudowy mieszkaniowej, o niezbyt wysokim stopniu zuzycia technicznego,
ponadprzecietnym poziomie wyposazenia sanitamo-technicznego mieszkan
i stawek czynszu. Jednocze$nie mamy tutaj do czynienia ze stosunkowo niskimi
wskaznikami zaludnienia lokali mieszkalnych.

Typ 5. Typ ten nalezy traktowaé umownie, albowiem w jego sktad wchodzg
4 rejony obstugi, ktédrych wspolng cechg jest zwitaszcza to, ze prawie kazdy
z nich rézni sie bardzo wyraznie od wszystkich pozostatych rejonéw. Pewne
cechy wspdlne mozna jednak przypisa¢ 3 rejonom, zaliczonym do tego typu,
usytuowanym poza strefg centralng (Gérna Zachdd, Gorna Potudnie, Stoki).
Bardziej odrebny charakter ma czwarty z rejonéw - Gdrna Wschdd. Potencjat
mieszkaniowy rejondéw tego typu jest wysoki, przy do$¢ duzej pojemnosci
mieszkaniowej budynkow, ale niskiej intensywnosci zabudowy. Wzgledng
przewage majg tu mieszkania przedwojenne o znacznym zuzyciu technicznym,
chociaz do$¢ dobrze wyposazone w podstawowe media. Struktura mieszkan
wedtug liczby izb jest korzystna, ale ich przecietna powierzchnia uzytkowa
niewielka, a poziom zaludnienia mieszkan wysoki.



4., Podsumowanie

Kompleksowej oceny poziomu warunkéw mieszkaniowych panujacych w
25 rejonach obstugi budownictwa komunalnego dokonano na podstawie zbioru
9 cech diagnostycznych, postugujac sie jedng z metod taksonomii numerycznej,
opracowang przez S. Bartosiewicz. Rozktad przestrzenny wartoSci zmiennej
syntetycznej jest zrdznicowany w umiarkowanym stopniu. Wskutek jego
asymetrii lewostronnej bezwzgledng przewage liczebng w miescie maja rejony
obstugi o wysokich wartosciach tej cechy (>30), Swiadczacych o ztych Ilub
bardzo ztych warunkach mieszkaniowych. Sg one charakterystyczne przede
wszystkim dla rejonéw potozonych centralnie.

Do opracowania typologii przestrzennej budownictwa komunalnego w todzi
wyselekcjonowano 13 zmiennych diagnostycznych, ktére wszechstronnie
charakteryzujg ten rodzaj budownictwa. Prezentowana typologia zostata przygo-
towana przy uzyciu zmodyfikowanej metody opracowanej przez
J. Czekanowskiego, ktdrg mozna zaliczy¢ do kategorii metod analizy skupisk
(cluster analysis). Optymalny efekt w grupowaniu rejonéw obstugi uzyskany
zostat po zastosowaniu potegowej funkcji odlegtosci oraz dzieki porzadkowaniu
diagramu Czekanowskiego, opartemu na autoalgorytmie prostym. Korzystajgc
z diagramu uporzadkowanego, wydzielono 5 typéw rejonéw obstugi.
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SPATIAL VALORIZATION AND TYPOLOGY MUNICIPAL HOUSING IN
+tODZ

The valorization on inner housing in twenty-five municipal housing services districts
were done on the bases of nine diagnostic measures (age, construction state, forms of
ownership, size, sanitation, exploitation expenses and peopling) according to
Bartosiewicz numerical taxonomy. Spatial distribution of the value of synthetic variable
varies in a moderate aspect. Since there is left asymmetry absolute numeric ascendancy
in the districts with high degree of that measure (>30) is observed. This proves bed and
very bed housing conditions. They are typical for central city regions.

Thirteen diagnostic variables were selected for construction of municipal building
spatial typology. The typology was constructed according to Czekanowski methodology,
which is classified as a cluster analysis. Optimal effect of municipal housing services
districts ranking was accomplished when index distance function was used and thanks to
sorting Czekanowski diagram according to simple autoalgorithm.
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