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STRESZCZENIE

W opracowaniu szczeg6lng uwage poswiecono charakterystyce przestrzeni
mieszkaniowej zwigzanej z realizacja jednej z podstawowych potrzeb
cztowieka, a mianowicie mieszkania. W opracowaniu przedstawiono
charakterystyke przestrzeni mieszkaniowej 43 miast wojewodztwa todzkiego.
Do charakterystyki organizacji przestrzeni mieszkaniowej wybrano
9 miernikow, ktérych dobér spetniat kryteria merytoryczne i statystyczne.
Pozwolily one uchwyci¢ zréznicowanie przestrzeni mieszkaniowej analizo-
wanych miast na podstawie dostepnych danych statystycznych. Wynikiem
przeprowadzonych analiz jest typologia przestrzeni mieszkaniowej miast
wojewoOdztwa 1odzkiego. Umozliwia ona dokonywanie kompleksowych
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porownan sytuacji miasta w stosunku do innych miast wojewddztwa
lodzkiego oraz wskazania pozadanych kierunkéw rozwoju przestrzeni
mieszkaniowej na lokalnym terenie.

SLOWA KLUCZOWE: przestrzeii miejska, mieszkalnictwo, miasta, woje-
wddztwo todzkie

3.1. WPROWADZENIE

Zainteresowaniem badaczy w zalezno$ci od reprezentowanych dziedzin
badawczych cieszg si¢ rdzne kategorie przestrzeni. Geografowie, obok elemen-
tow przyrodniczych budujacych fizyczng strukture przestrzeni, dostrzegaja
rowniez wytwory ludzkiej dziatalnosci. Przestrzen wytwarzana przez ludzi
W procesie rozwoju spolecznego jest czesto okreslana w zalezno$ci od rodzaju
realizowanych w niej ludzkich dziatan jako: przestrzen komunikacyjna, przest-
rzen rekreacyjna, przestrzen mieszkaniowa itp. (Wlodarczyk 2009; Groeger
2013) Jest ona naznaczona dominujacg funkcjg wytworzong w procesie
przeksztatcania naturalnego $rodowiska i dostosowywania go do aktualnych
potrzeb spotecznych na okre§lonym poziomie rozwoju spoleczno-gospo-
darczego. Wérod tych wielu kategorii przestrzeni szczegdlnym zainteresowa-
niem jest darzona przestrzen mieszkaniowa zwigzana z realizacja jednej
Z podstawowych potrzeb cztowieka, a mianowicie mieszkania.

W niniejszym opracowaniu przestrzen mieszkaniowa jest rozumiana jako
cze$¢ przestrzeni geograficznej, pelnigca realnie lub potencjalnie funkcje
mieszkaniowe, zagospodarowana na cele mieszkaniowe, postrzegana przez
ludnos¢ jako miejsce zamieszkania (Groeger 2013).

Obszarem o0 najbardziej dynamicznych i skomplikowanych procesach
urbanizacyjnych jest miasto. Przestrzen miejska, pelnigca réwniez funkcje
mieszkaniowe, rozrasta si¢ w mniej lub bardziej kontrolowany sposob. Jej
dostepnos¢, lokalizacja, odpowiedni poziom wyposazenia oraz suma dodatko-
wych cech spotecznych sprawiajg, Ze jest czyjas wiasnoScia, posiada swoja
wartosc 1 jest spotecznie pozadana. Wydaje sie, ze urbanisci nie do konca panuja
nad tym dynamicznym rozwojem, a wzrost ilosciowy nie idzie w parze
Z jakoscig przestrzeni miejskiej. Dbanie o tad przestrzenny w warunkach
komercjalizacji przestrzeni napotyka wiele trudno$ci, dlatego istotnym jest
rozpoznanie na réznych poziomach szczegétowosci stanu wspotczesnej
przestrzeni mieszkaniowej w Polsce. Przeszto$¢ historyczna oraz zachodzace
przemiany ustrojowe powoduja, ze w miejskiej przestrzeni mieszkaniowej
mamy z jednej strony do czynienia z dawnymi potentatami socjalistycznej
gospodarki mieszkaniowej — duzymi osiedlami mieszkaniowymi z wielkiej
plyty, zarzadzanymi przez skostniate spotdzielnie mieszkaniowe oraz z drugiej
strony — ekspansywnymi deweloperami dazacymi do uzyskania jak
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najwickszego zysku ze swej dziatalno$ci. Gdzie$s posrodku migdzy inwestorami
amieszkancami miast funkcjonujag gminy, ktére dostaly duze mozliwosci
kreowania przestrzeni miast, lecz w nowych warunkach ekonomicznych i praw-
nych powstatych po 1990 r. bez ugruntowanych procedur i braku dos§wiadczenia,
nie do konca w racjonalny sposob tworza przestrzen mieszkaniowg swoich
miast.

W opracowaniu przedstawiono charakterystyke przestrzeni mieszkaniowej
43 miast wojewodztwa todzkiego. Wykorzystano dane statystyczne z lat
2007-2009. Dobor lat, z ktorych pochodza dane statystyczne, uzalezniony zostat
od wiarygodnosci i dostepnosci danych z mozliwie jednego okresu czasowego.
Do charakterystyki przestrzeni mieszkaniowej wybrano 9 miernikow, ktorych
dobdr spetniat kryteria merytoryczne i statystyczne. Pozwolity one uchwyci¢
zréznicowanie przestrzeni mieszkaniowej analizowanych miast na podstawie
dostepnych danych statystycznych. Przystgpna forma zaproponowanych nie-
wielu prostych miernikdw pozwolita obiektywnie opisaé cechy miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej.

Wynikiem przeprowadzonych analiz jest typologia przestrzeni mieszka-
niowej miast wojewodztwa todzkiego. Umozliwia ona dokonywanie komplekso-
wych poréwnan sytuacji miasta w stosunku do innych miast wojewodztwa
l6dzkiego oraz wskazywania pozadanych kierunkdw rozwoju przestrzeni
mieszkaniowej na lokalnym terenie.

3.2. MIERNIKI ZROZNICOWANIA PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ

Zakres przestrzenny charakterystyki przestrzeni mieszkaniowej, obejmujacy
wszystkie miasta wojewodztwa todzkiego, powodowal konieczno$¢ przyjecia
uniwersalnych miernikow, ktore bytyby mozliwe do uzyskania dla 43 badanych
miast. Uznano, ze w opisie zréznicowania organizacji miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej nalezy uwzgledni¢ czynniki sprawcze, decydujace o sposobie jej
urzadzenia. Przyjeto za S. Liszewskim (2012) pig¢ grup czynnikow, uzupetnia-
jac je o czynniki infrastrukturalne i ekonomiczne.

Wykaz obejmuje nastgpujace czynniki i reprezentujace je mierniki:

— ludno$ciowo-administracyjny — gestos¢ zaludnienia, przyrost rzeczywisty
ludnosci;

— funkcjonalny — % uzytkow rolnych i lasow w powierzchni miasta;

— infrastrukturalny — % mieszkan wyposazonych w tazienke;

— morfologiczno- historyczny — mediana wieku zabudowy mieszkaniowej;

— spoteczno-kulturowy — zasoby mieszkaniowe na 100 gospodarstw domo-
wych, zuzycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na 1 miesz-
kanca;

— prawno-wiasnosciowy — % udziat mieszkan komunalnych;
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— ekonomiczny — przeci¢tna wartos¢ 1 m? dziatki pod budownictwo mieszka-
niowe.

Dobdr miernikow nie wyczerpuje mozliwosci opisu przestrzeni mieszkanio-
wej na podstawie dostepnych danych statystycznych i moze by¢ dyskusyjny,
jednak zamiarem byto dokonanie takiej ich selekcji, aby zawieraly w sobie jak
najwiekszy tadunek informacji przy minimalnej ich liczbie. Dlatego dobdr cech
diagnostycznych zostat oparty na trzech grupach kryteridow: merytorycznych,
formalnych i statystycznych (Grabinski 1992).

W celu przestrzennej prezentacji miernikdw postuzono si¢ przedziatami
wartosci obejmujacymi po 20% rozpietosci miedzy maksymalng a minimalng
warto$cig danego miernika. Umozliwia to porOéwnanie sytuacji przestrzeni
mieszkaniowej w zakresie uwzglednionych miernikow dla badanych miast
w roznych okresach czasowych.

Podstawowym elementem organizacji przestrzeni mieszkaniowej jest czynnik
ludnosciowo-administracyjny. Obszar miasta wyznaczony granicami administra-
cyjnymi jest przestrzenia, w ktorej funkcjonuja mieszkancy, korzystaja z dobro-
dziejstw infrastrukturalnych miasta, jak rowniez podlegaja regulacjom prawnym
wprowadzanym przez administracje na danym terenie. Ich nadmierne zaggsz-
czenie na danym terenie moze powodowa¢ dyskomfort, poniewaz wymusza to
rywalizacje o przestrzen. Jak pisal L. Wirth (1938) i H. Lefebvre (1974) — duze
zageszczenie ludnosci prowadzi czesciej do patologicznych zachowan, obniza
poczucie przynaleznosci do danej zbiorowosci ludzkiej, sprzyja poczuciu
alienacji i anonimowo$ci. Te negatywne zjawiska zaznaczaja si¢ rowniez
W przestrzeni mieszkaniowej, a wyraza je nadmierna gesto$¢ zabudowy, graffiti
na murach, duze blokowiska lub stare kamienice zamieszKkiwane przez anoni-
mowych mieszkancow. Im wigksze zbiorowosci, tym nizsze poczucie wptywu
na otaczajacag przestrzen, zatem ggsto$¢ zaludnienia pozwala posrednio opisaé
przestrzen mieszkaniowa.

Na obszarze wojewddztwa todzkiego w 2008 r. zlokalizowane byty 43 mias-
ta, ktore pod wzgledem administracyjnym stanowily gminy miejskie lub
miejsko-wiejskie. Dane statystyczne dotyczace liczby ludnosci i powierzchni
odnosily si¢ tylko do terendw miejskich, co ma istotne znaczenie dla porowny-
walno$ci danych. Miasta w wojewodztwie tddzkim zajmujg bardzo zréznico-
wang powierzchni¢. Najmniejsze — Btaszki, potozone przy zachodniej granicy
wojewddztwa majg zaledwie 2 km2. Natomiast najwicksza powierzchniowo jest
L6dz (293 km?), bedaca stolica wojewoddztwa i jednocze$hie czwartym miastem
W kraju pod wzgledem zajmowanej powierzchni po Warszawie, Krakowie
i Szczecinie. Gestos¢ zaludnienia jest wypadkowsg zajmowanej powierzchni
i liczby ludnosci. Liczba ludnosci Lodzi wynosita 748 tys. (GUS BDL 2008), co
plasowato ja w kraju na trzecim miejscu po Warszawie i Krakowie. Najmniej
mieszkancow w wojewddztwie 1odzkim miat Szadek, ktory rowniez
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charakteryzowata najnizsza gesto$¢ zaludnienia — zaledwie 112 os./km2. Naj-
bardziej zurbanizowana byla 1.0dZz, gdzie gestos¢ zaludnienia jest ponad
dwudziestokrotnie wigksza (2 555 0s./km?). Przy tak duzej rozpigtosci wartosci
mozna bylo si¢ spodziewaé znacznego poziomu dyspersji. Dla miast woje-
wodztwa todzkiego wspolczynnik zmienno$ci gestosci zaludnienia przyjat
warto$¢ 57%, co $§wiadczy o wysokim stopniu zroéznicowania wartosci dla
badanej zbiorowosci 43 miast (ryc. 1).
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Ryc. 1. Gestos¢ zaludnienia w miastach wojewodztwa L.odzkiego w 2008 r.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS

Przestrzenny rozklad gestosci zaludnienia w miastach wojewddztwa
todzkiego nawigzuje do rozktadu osrodkéw centralnych wedlug W. Christallera.
Centralnym punktem o najwickszej gestosci zaludnienia jest £6dz z Pabia-
nicami, wokol nich w odlegtosci ok. 70 km zlokalizowane sg kolejne miasta
0 najwigkszej gestosci zaludnienia — teczyca, Zdunska Wola, Belchatow,



154 Lidia Groeger

Tomaszow Mazowiecki. Uktad przestrzenny przypomina uktad heksagonalny.
Kolejng strefe od centralnie potozonej t.odzi zajmuje pierscien miast
0 najnizszej gestosci zaludnienia. Tworza go — Uniejow, Warta, Zloczew,
Pajeczno, Kamiensk, Przedborz, Sulejow i Biala Rawska. Dopiero poza tym
pierScieniem ponownie pojawiaja si¢ miasta o wickszej gestosci zaludnienia.
Jedynym odstepstwem od charakterystycznego rozmieszczenia jest obszar
potozony na péinocny-wschéd od Lodzi w kierunku Warszawy. Bliskos¢ dwoch
duzych osrodkow miejskich moze wplywac na sytuacje w zakresie gestosci
zaludnienia miast na tym obszarze. Opisane prawidtowosci w rozktadzie
gestosci zaludnienia moga si¢ zmieniaé wraz z inkorporacjag nowych terenow
W obszary administracyjne miast. Jednak zjawisko to nie jest pozadane przez
mieszkancéw obszaréw sasiadujacych z miastami. W malych zbiorowosciach
mieszkancy maja wickszy wplyw na ksztaltowanie przestrzeni, w ktorej
funkcjonuja, wchionigeci w organizm miejski traca na znaczeniu, stanowia
zaledwie czg¢$¢ duzego organizmu miejskiego.

Informacje na temat ggstosci zaludnienia powigzane z analiza sytuacji
w zakresie przyrostu rzeczywistego ludnosci moga wskazaé, ktore osrodki
rozwijaja si¢ i w zwigzku z tym sa atrakcyjne dla mieszkancow na miejsce
zamieszkania. W miastach wojewddztwa 1odzkiego generalnie mamy do
czynienia z ubytkiem ludno$ci, dlatego szczegodlnie interesujacy jest dodatni
przyrost rzeczywisty ludnosci w szeSciu miastach badanego obszaru. W 2008 r.
najwyzszy przyrost ludnosci notowany byt w Aleksandrowie Lodzkim (5,2%o).
W kolejnych latach stale utrzymywat si¢ na wysokim dodatnim poziomie
(2,03%0 — w 2012 r.). Spowodowany byl naptywem nowych mieszkancow,
glownie z obszaru Lodzi. Nizsze ceny nieruchomo$ci mieszkaniowych w mniej-
szych miastach aglomeracji todzkiej powoduja odptyw z Lodzi, szczegolnie
mtodych ludzi, na tereny satelitarnych miast, takich jak: Rzgow (3,9%o),
Konstantynéw Lo6dzki (3,2%0), Zgierz, Tuszyn. W przypadku dwdch ostatnich
wysoki ujemny przyrost naturalny przewaza nad dodatnim saldem migracji,
Z tego powodu miasta te notujg ujemny przyrost rzeczywisty. Natomiast sytuacja
Pabianic jest odmienna, mimo, ze jest miastem potozonym blisko Lodzi.
Pabianice s3 mato atrakcyjnym miastem na miejsce zamieszkania, na co
wskazuje wysokie ujemne saldo migracji, jak i réwniez ujemny przyrost
naturalny. Ma ono rowniez, po Lodzi, najwigksza gesto$¢ zaludnienia i podobnie
jak Lodz nie jest wybierane na miejsce zamieszkania. Dodatni przyrost
rzeczywisty jest rowniez udziatem Sulejowa (2,2%0) potozonego w sasiedztwie
Piotrkowa Trybunalskiego, ktory notuje wysoki odptyw ludnosci. Atrakcyjne
potozenie Sulejowa w otoczeniu lasow w sgsiedztwie Zalewu Sulejowskiego jest
niewatpliwie jego atutem, przez co miasto to oferuje atrakcyjniejsze i spokoj-
niejsze miejsca do zamieszkania niz duzy, gesto zaludniony i drozszy Piotrkoéw
Trybunalski. Duze miasta przyciagaja ludno$¢ oferujac im wigksze mozliwosci
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znalezienia pracy, korzystania z infrastruktury spotecznej. Jednak natlok
ludnosci, duze zurbanizowane przestrzenie, oferujace mate mozliwo$ci pozyska-
nia za rozsadna ceng wlasnego fragmentu przestrzeni powoduja, ze zyskuja
nowych mieszkancéw obszary potozone w sgsiedztwie duzych miast. Jest to
problem wielokrotnie podnoszony w analizach przestrzeni miejskiej (Jakobczyk-
-Gryszkiewicz 1998; Kajdanek 2012). Zatem wydaje si¢, ze wskazanie elemen-
tow istotnych w ksztaltowaniu przestrzeni mieszkaniowej w skali miast i osiedli
mieszkaniowych jest nadal aktualne i niezwykle potrzebne spotecznie.

Kolejnym czynnikiem wskazujacym na charakter miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej w badaniu miast wojewodztwa todzkiego jest kryterium funkcjo-
nalne. Najoczywistszym miernikiem bylby w tym przypadku udzial powierzchni
terendw o funkcji mieszkaniowej w ogolnej powierzchni miasta. Jednak takich
danych nie mozna byto uzyska¢ dla wszystkich badanych miast. Miedzy innymi
z tego powodu postuzono si¢ powierzchnig uzytkow rolnych i lasow w 0golnej
powierzchni miasta. Im wicksza byta ich powierzchnia, tym miasto posiadato
wigksze rezerwy terenow, ktore moglyby zostac przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe. Sama obecno$¢ wolnych terendw, ktore w miescie moga byé
wykorzystywane na cele rekreacyjne, niewatpliwie podnosi atrakcyjnos¢ przest-
rzeni mieszkaniowej danego miasta. Wolne tereny moga rowniez zostad
wykorzystane w prowadzeniu odpowiedniej polityki przestrzennej gminy, ktora
dzielac dzialki i sprzedajac je na rynku po konkurencyjnych cenach, moze
doprowadzi¢ do wzrostu liczby mieszkancow, by z ich podatkow uzyskiwaé
dochody umozliwiajace jej rozwoéj. Powierzchnia uzytkow rolnych i lasow
stanowi w przestrzeni miast znaczny udzial. Przecigtnie w miastach woje-
waodztwa todzkiego obszary te zajmuja 67% powierzchni miasta. Ich zrdznico-
wanie przestrzenne okreslone wspotczynnikiem zmienno$ci wynosi 23%, wigc
pozostaje na przecietnym poziomie (ryc. 2).

W ukladzie przestrzennym miast wyraznie zaznaczyla si¢ Lodz (44%)
i Wielun (49%), posiadajacy najmniej terendw rolnych i laséw w powierzchni
miasta, a zatem sg to miasta posiadajace najwiecej terenéw zurbanizowanych.
Specyfika jest Lodz i lokalizacja w granicach miasta najwiekszego lasu
miejskiego w Europie, ktéry wptywa na udzial powierzchni lesSnych, wyraznie
podnoszacych atrakcyjno$é pod wzgledem mieszkaniowym obszaréw z nimi
graniczacych. Potwierdzaja to badania preferencji zwigzanych z miejscem
zamieszkania wérod mieszkancéw todzi (Kaczmarek 1996; Groeger 2004;
Marcinczak 2007). Przypadek Wielunia, ktory posiada jedna z najmniejszych
powierzchni lesnych w granicach miasta, na pewno ma wplyw na nizsza ocen¢
tego terenu jako miejsca zamieszkania. Najmniej terenéw zurbanizowanych
posiadat Szadek i Pajeczno. To ostatnie miasto miato najwickszy udziat lasow
w powierzchni miasta. Generalnie udzial powierzchni le$nych najczgsciej
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Ryc. 2. Udziat uzytkow rolnych i lasow w powierzchni miasta w 2008 r.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS

ksztaltowal si¢ na poziomie 6%, dlatego miasta posiadajace wicksze
powierzchnie obszaréw lesnych mozna obecnie uzna¢ jako bardziej atrakcyjne
na miejsce zamieszkania. Nalezaty do nich rowniez: Zelow, Lask, Piotrkow
Trybunalski, Sulejow, Gtowno, Tuszyn, Zgierz, Betchatoéw, Tomaszow Mazo-
wiecki i Kro$niewice. W obszarze badanych miast uzytki rolne zajmowaly
przecigtnie 58% powierzchni miasta. Ich przeznaczenie na grunty budowlane do
2009 r. wigzalo si¢ z konieczno$cig odrolnienia, ktore z kolei najczgsciej wigzato
si¢ z oplatami. Obecnie wszystkie grunty rolne w granicach administracyjnych
miast zostaly z mocy ustawy odrolnione (nowelizacja Ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych z dnia 10 pazdziernika 2008 r.). Mogto to spowodo-
wac na lokalnych rynkach nieruchomosci zwigkszong podaz gruntow i w sumie
wpltyna¢ na zahamowanie wzrostu cen nieruchomos$ci. Skutkiem tych dziatan



Przestrzen mieszkaniowa miast wojewodztwa todzkiego

administracyjnych moze by¢ rowniez zwigkszone zainteresowanie potencjalnych
mieszkancoéw terenami mieszkaniowymi w granicach administracyjnych miast,

a nie w ich bezposrednim otoczeniu.

Element stanu technicznego infrastruktury mieszkaniowej, przedstawiony
zostal w oparciu o poziom wyposazenia mieszkan w lazienke. Obecnosc¢
W mieszkaniu tazienki zwigzana jest z obecno$cia ustepu sptukiwanego i biezaca
woda, rowniez ciepla. Wspotczesnie mieszkancy miast za podstawowy standard
mieszkania uznaja wyposazenie w tazienke, dlatego ten miernik zostat przyjety
jako najlepiej obrazujacy wyposazenie techniczne mieszkan odpowiadajace

oczekiwaniom mieszkancow (ryc. 3).
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Ryc. 3. Wyposazenie mieszkan w tazienk¢ w miastach
wojewodztwa t6dzkiego w 2008 r.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych BDL GUS
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Najdoktadniejsze dane obrazujgce faktyczny procentowy udzial mieszkan
wyposazonych w tazienke dla obszaru miast mozliwy byl do uzyskania z danych
Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 r. oraz z danych przygotowywanych
przez gminy dla celow rocznych sprawozdan do GUS. Dane migdzy rokiem
2002 (NSP) i 2009 (z ewidencji zasobOw gminy) wykazywaty stopniowy wzrost
warto$ci wyposazenia mieszkan w instalacje oraz tazienke. Na przestrzeni o$miu
lat, od 2002 do 2009 r., zanotowano wzrost udzialu mieszkan wyposazonych
W tazienke na obszarze miast wojewodztwa todzkiego o 0,6%. W 2010 r. dane
statystyczne (BDL GUS) wykazywaly w ciggu jednego roku 3,6% wzrost,
a w nastepnych latach 0,1% wzrost w skali roku. Ze wzgledu na trudno
uzasadnione raptowne zmiany wartosci danych po 2009 r., przyj¢to do analizy
dane z 2008 r. Poziom wyposazenia w tazienk¢ w miastach wskazywat na mate
zrdznicowanie sytuacji pod tym wzgledem, poniewaz wspdtczynnik zmienno$ci
przyjal warto$¢ 8,5%. W rozktadzie przestrzennym najgorsza sytuacj¢ posiadato
miasto Btaszki, potozone przy zachodniej granicy wojewodztwa. Tam az 30%
mieszkan w 2008 r. nie posiadato tazienki, co $wiadczy o bardzo ztym stanie
infrastruktury mieszkaniowej i na pewno nie stuzylo osiedlaniu si¢ w tym
miescie nowych mieszkancow, co faktycznie potwierdzaja dane o poziomie
migracji. W rozkladzie przestrzennym wyposazenia mieszkan w tazienke
W miastach wyraznie widaé, Ze najgorsza sytuacja wystepuje w centrum
wojewddztwa. W Lodzi zaledwie 85% mieszkan posiadato tazienke. W sgsied-
nich miastach sytuacja przedstawiata si¢ podobnie lub jeszcze gorzej, np.
w Tuszynie w 2008 r. zaledwie 70% mieszkan dysponowato tazienka. Natomiast
wyraznie lepsza sytuacje od stolicy regionu miaty miasta polozone w sasiedz-
twie granic wojewodztwa todzkiego. Najlepiej prezentowat si¢ Wielun, gdzie
94% mieszkah mialo tazienke, podobna dobra sytuacja byla w Poddebicach,
Sieradzu, Wieruszowie, Dziatoszynie, Pajecznie, Betchatowie, Opocznie, Rawie
Mazowieckiej i Skierniewicach. Zapoznienie centrum wojewddztwa todzkiego
w odpowiednim wyposazeniu w urzadzenia podnoszace komfort miejsca
zamieszkania wptywa na ocene tej przestrzeni mieszkaniowej, jako niesprzy-
jajacej komfortowi zycia mieszkancow.

Do charakterystyki sfery spoteczno-kulturowej z wielu mozliwych wskazni-
kéw wybrano liczbg gospodarstw domowych na 100 mieszkan oraz zuzycie
energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na 1 mieszkanca. Przyjete
wskazniki umozliwiajg poréwnanie sytuacji w zakresie samodzielnosci
zamieszkiwania gospodarstw domowych w mieszkaniach, co jest niezwykle
istotne ze wzgledu na wartosci spoteczne i prawidtowy rozwdj rodziny. Podsta-
wowym marzeniem wigkszosci rodzin w Polsce jest mozliwos¢ dysponowania
samodzielnym mieszkaniem. Pod tym wzglgdem nasz kraj dzieli jeszcze duzy
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dystans do rozwini¢tych panstw zachodnich. Dlatego problem samodzielnych
mieszkan od wielu lat jest sztandarowym zadaniem do rozwigzania dla wielu
rzadoéw, bowiem odbiodr tego problemu jest niezwykle istotny spotecznie.

Zniszczenia wojenne w substancji mieszkaniowej oraz zasztosci gospodarki
socjalistycznej, dazacej do wytwarzania gtownie $rodkéw produkeji, a nie
konsumpcji oraz specyficzna sytuacja panstwowego monopolu na rozdawnictwo
dziatek i mieszkan, doprowadzita do takiego stanu, w ktérym trudno jest
przenosi¢ wprost droge postgpowania z panstw zachodnich, w ktorych od wielu
lat ugruntowane jest zupetlnie odmienne podejscie do zasobow mieszkaniowych.
Wspotczesnie wydaje sie, ze W rozwinigtych panstwach zachodnich podejscie to
jest bardziej spoteczne anizeli w Polsce, gdzie dostepno$¢ mieszkania to nadal
podstawowy problem rodziny. Dostgpnos¢ t¢ mozna rozpatrywaé m.in. w kate-
goriach fizycznych, czy substancja mieszkaniowa jest faktycznie dostepna
fizycznie, a takze ekonomicznych, czy rodziny sta¢ na wynajecie lub posiadanie
mieszkania przy aktualnych dochodach i cenach rynkowych. Kwestie te sg ze
sobg powigzane, bowiem zwickszona podaz jakiego$ dobra na rynku prowadzi
przewaznie do obnizenia jego ceny. To samo prawo dotyczy rowniez rynku
mieszkaniowego. Zatem uwzglednienie miernika zuzycia energii elektrycznej
w gospodarstwach domowych na 1 mieszkanca (stosowane niekiedy do poka-
zania w sposob posredni wyposazenia mieszkan w urzadzenia elektryczne
wplywajace na komfort zamieszkania) moze wskazywaé na poziom zamoznoS$ci
gospodarstw domowych, a to z kolei powinno si¢ przektada¢ na efektywne
mozliwosci dysponowania samodzielnym mieszkaniem.

Samodzielno$¢ zamieszkiwania rowniez wykazuje znaczne roznice przest-
rzenne — najlepsza sytuacja wystgpowata w miescie Kamiensk potozonym
w jednej z najbogatszych gmin miejsko-wiejskich w naszym kraju — przypadato
tam 89 gospodarstw na 100 mieszkan. Srednia dla wojewodztwa w 2008 r. byta
na poziomie 100 gospodarstw domowych na 100 mieszkan. Lepsza pod tym
wzgledem sytuacja byta w bogatszych gminach miejskich, tj. Rzgow, Strykow,
Uniejow oraz miastach potozonych w potudniowo-wschodniej cze$ci woje-
wodztwa: Opoczno, Przedborz, Sulejow i wspomniany wczesniej Kamiensk.
Natomiast najgorzej pod tym wzgledem wypadaty duze miasta regionu — Lodz
i Piotrkdw Trybunalski, jak rowniez osrodki miejskie potozone przy gtownych
drogach dojazdowych do Lodzi z kierunku pdinocnego: Ozorkdéw, Leczyca,
Kutno oraz z potudniowego-zachodu: Konstantynow L.odzki, Szadek, Sieradz,
Zdunska Wola, Ztoczew i Wieruszow (ryc. 4).

Miernik zuzycia pradu w gospodarstwach domowych na 1 mieszkanca wyka-
zywal znaczne zrO6znicowanie przestrzenne. Wartosci dla miast wahatly si¢
migdzy 566 a 1 015 kWh. Zroznicowanie liczone wspotczynnikiem zmiennosci
byto na poziomie 22%. W ukladzie przestrzennym wyraznie widaé, ze lepiej
wyposazone w domowe urzgdzenia pobierajagce prad, a co za tym idzie
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zasobniejsze i bogatsze, byly mieszkania w miastach potozonych w centrum
wojewddztwa. £.6dz oraz okoliczne miejscowosci notowaly najwyzsze wartos$ci.
Na uwagg zastuguja miasta polozone wokot Lodzi, gdzie zuzycie energii
elektrycznej w gospodarstwach domowych byto najwicksze. Sa to: Strykdw,
Szadek, Tuszyn, Rzgow i Glowno. W przypadku tych miast prawdopodobnie
zwigkszone zuzycie energii czesciowo wynika z prowadzonej dzialalno$ci
gospodarczej w mieszkaniach, zwigzanej z prowadzeniem drobnego krawiectwa,
dlatego w tych przypadkach nalezy wspomniany miernik traktowaé z duza
ostroznoscig. Uwage zwraca otoczenie centralnie potozonych miast woje-
wodztwa, prawie wszystkie miejscowosci oddalone od Lodzi wykazujg mniejsze
zuzycie pradu w stosunku do centrum (ryc. 5).
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Ryc. 4. Liczba gospodarstw domowych na 100 mieszkan w miastach
wojewodztwa todzkiego w 2008 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS



Przestrzen mieszkaniowa miast wojewodztwa todzkiego 161

. . 75
Wh na 1 mieszkanca R S
@ do 657 + Krosniewice Zychl\n
Roae
@ o747 =3 s i
O 747-837 I LowICZ \~-._
2 LECZYCA =
@ vz - & 3
s | Uniejow e
. 927 i wigcej { . Ozorkow Glowno \'}
v St kow @ a .
\ PODDESCE SKIERNIEWICE ~ 4="""
rd Aleksand ZGIERZ --.\
eksandrow
_fl"'-':-' Lodzki BRZEZINY RthméA @ ¢
5 ® QO 2=
7 Biata
J Warta Konstantynow L Koluszki Rawska ",
, Szadek. ‘ ".\---...'J
. SIERADZ LASK Or ' ¢
] Blaszki PABIANICE TOMASZOW <
@ oA N
I ZDUNSKA Tuszyn @ H
\ .
~ ig'é” PIOTRKOW Drzevica ([]]) 2
~
,..", \.I @Zloczew ﬁb S OP(OH%NO 'r.
~ WIERUSZOW @ @ {
BELCHATOW -~
WIELUN - \
{ X
{ ; Kamierisk "‘-“"'
— Dzialoszyn )

~. --.}.‘;n O\@ PAJECZNO RA%K o Pﬁm
7

i

\.‘“‘/-\.-—._’ .l.

- N,
. “ Y
- o l
2R FEAN
= Granice wojewodztwa .\ )
tODZ siedziba wojewodztwa H I
. 0 20 40 ki
LASK  Siedziba powiatu l-’ \..__ / S R

b —

Ryc. 5. Zuzycie pradu w gospodarstwach domowych na 1 mieszkanca
w miastach wojewodztwa 16dzkiego w 2008 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS

Elementem od niedawna uwzglednianym w charakterystykach przestrzeni
mieszkaniowej 1 wystepujacych w niej nieruchomo$ci mieszkaniowych jest
forma wtadania substancja mieszkaniowg. Przemiany ustrojowe zapoczatkowane
pod koniec lat 80. XX w. wywarly znaczace pi¢tno na strukturze wiasnosciowej,
a ona na fizjonomii i organizacji przestrzeni mieszkaniowej. Udzial mieszkan
komunalnych w strukturze wlasno$ciowej wyraznie zmalal, ze wzgledu na
wykup mieszkan od gmin realizowany na preferencyjnych warunkach.
Substancja mieszkaniowa zarzadzana do tej pory, najcze$ciej nieudolnie przez
gminy, trafita do prywatnych wiascicieli, ktorzy majac $wiadomos¢ wartosci
mieszkan i domow oraz wilasnego wplywu na posiadang substancj¢ mieszka-
niowa, zaczeli je remontowac, dba¢ o wyglad i otoczenie. Szczeg6lne przemiany
widoczne s3 na terenach blokowisk, gdzie obok siebie stoja domy zarzadzane
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przez gming i przez wspolnoty mieszkancow. Domy zarzadzane przez wspol-
noty sg wyremontowane, ich otoczenie jest zadbane, natomiast budynki komu-
nalne przewaznie od wielu lat nie byly remontowane, poniewaz gminy nie
posiadaty odpowiednich srodkow finansowych na ten cel. Ustawowo regulo-
wane czynsze oraz konieczno$¢ zapewnienia przez gming¢ mieszkan ubogim
mieszkancom powoduje, zeé Mmieszkania komunalne sg oceniane jako gorsza
substancja mieszkaniowa (Groeger 2013) —ryc. 6.
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Ryc. 6. Mieszkania komunalne w miastach wojewodztwa t6dzkiego w 2007 r.
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS*

Do 2007 r. publikowane byly dane dotyczace struktury wilasnosciowej dla
wszystkich miast. Od 2008 r. w statystykach pelna struktur¢ wlasno$ciowa uwzglednia-
no tylko dla miast na prawach powiatu.
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W miastach bylo przecietnie okoto 10% mieszkan komunalnych. Zréznico-
wanie przestrzenne w miastach wojewddztwa t6dzkiego pod tym wzgledem byto
duze, poniewaz wspolczynnik zmiennosci osiagnat dla mieszkan komunalnych
az 58%. Najmniej mieszkan komunalnych bylo w Dziatoszynie, Rzgowie
i Brzezinach (0,2%), natomiast najwigcej, bo ponad 20% substancji
mieszkaniowej, stanowity one w Lodzi, Warcie i Btaszkach. W rozmieszczeniu
przestrzennym zaznaczyla si¢ nastepujaca prawidtowosc: potudniowa i wschod-
nia czg$¢ wojewoddztwa posiadata w miastach mniej komunalnych zasobow
mieszkaniowych niz przecigtna 10%. Centrum wojewoddztwa wraz z Lodzia,
poéinoc i poétnocny-zachdd to ponadprzecigtny udziatl zasobéw komunalnych
w substancji mieszkaniowej. Z tego powodu w miastach tego rejonu fizjonomia
zabudowy mieszkaniowej moze znacznie odbiega¢ od wspodtczesnych
standardow, dlatego w ujeciu cato§ciowym mozna ja postrzegac jako gorsza.

Przeciwwaga dla komunalnej substancji mieszkaniowej sa mieszkania
prywatne, ktore generalnie, jak wczes$niej wskazano, podnosza jakos¢ zabudowy
mieszkaniowej. Dopiero w ostatnich latach nastapily gruntowne przeksztatcenia
wlasnosciowe, zwigkszajace udziat mieszkan prywatnych. Dotyczylo to gtéwnie
wigkszych miast, w ktorych bardziej rozwinigta byta budowa duzych zespotéw
mieszkaniowych ze $rodkéw panstwowych i spotdzielni mieszkaniowych.
Gminy chcac pozby¢ sie ucigzliwego balastu w postaci zdekapitalizowanej
substancji mieszkaniowej, chetnie sprzedawaly posiadane mieszkania ich
obecnym najemcom (znowelizowana w 2010 r. Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami z 21 sierpnia 1997 r.). Ocena wyzbywania si¢ przez gminy majatku
jest osobna i dyskusyjng kwestig. Coraz liberalniejsze przepisy doprowadzity do
kompletnej przemiany struktury wlasnosciowej substancji mieszkaniowej.
Mieszkania, poczatkowo spotdzielcze, dzigki kolejnym zmianom ustawowym,
coraz czesciej stawaly si¢ ograniczong wiasno$cia w postaci spotdzielczego
wilasno$ciowego prawa do lokalu, a obecnie moga by¢ juz pelng whasnoscig, bez
koniecznos$ci posiadania statusu czlonka spoétdzielni mieszkaniowej. Liberali-
zacja przepisow poszia tak daleko, ze wprowadzono nawet wykup mieszkan na
wlasno$¢ za przystowiowa zlotowke. Z powyzszego wynika, ze przemiany
w kwestii wlasnosci zachodza w sposob niemal rewolucyjny i czgsto maja mato
wspolnego z racjonalnoscia spoteczng.

Zjawisko przeksztatcen wlasnosciowych ma miejsce we wszystkich miastach
wojewodztwa 10dzkiego. Wszystkie miasta posiadajg zasoby komunalne,
spoldzielcze, prywatne i tzw. zaktadowe. Nowa forma sa mieszkania Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego, ktore przy wsparciu gmin buduja mieszkania
na wynajem. W skali wojewodztwa t6dzkiego jedynie w 15 miastach funkcjo-
nuje ta forma budownictwa mieszkaniowego. Najlepiej rozwinigta jest w Brze-
zinach, gdzie ponad 14% zasoboéw mieszkaniowych powstalo w tej formie
budownictwa. Mieszkania prywatne w miastach wojewodztwa 1odzkiego
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stanowity przecigtnie 56% substancji mieszkaniowej, cho¢ zroéznicowanie
przestrzenne bylo mniejsze niz w przypadku komunalnych zasobow mieszka-
niowych. Zaskakujacy byl zatem 98% udziat mieszkan prywatnych w substancji
mieszkaniowej Rzgowa, jak rowniez ponad 90% w Kamiensku.

Miernikiem statystycznym najlepiej opisujacym wiek zabudowy mieszka-
niowej w miastach jest pozycyjna miara — mediana wieku zabudowy. Nie jest
ona wrazliwa na wartosci skrajne i z tego powodu w stosunkowo dtugim okresie
czasu moze by¢ aktualna (ryc. 7).
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Ryc. 7. Mediana wieku zabudowy mieszkaniowej w miastach
wojewodztwa 16dzkiego w 2008 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS
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Rozktad przestrzenny mediany wieku zabudowy mieszkaniowej miast
wojewodztwa 16dzkiego pokazuje, ze najdynamiczniej budowano w latach 70.
ubieglego stulecia w miastach potozonych w potudniowo-wschodniej czesci
wojewodztwa. W Betchatowie, Opocznie, Biatej Rawskiej i Pajgcznie 50%
zabudowy mieszkaniowej powstato po 1980 r. Najstarsza substancje mieszka-
niowa ma miasto Btaszki, gdzie 50% zabudowy powstato przed 1949 r. Lodz
oraz otaczajagce ja miasta maja zabudowe mieszkaniowa powstaly glownie
w latach 60. i 70. XX w.

Ostatnim elementem uwzglednionym w opisie przestrzeni mieszkaniowej
miast wojewodztwa todzkiego jest element ekonomiczny, ktory w sposéb
wymierny pozwala okresli¢ aktualng warto$¢ ekonomiczng badanej przestrzeni
mieszkaniowej. W zakresie przestrzeni mieszkaniowej mamy do czynienia
Z rynkiem nieruchomosci gruntowych, a w nich z niezabudowanymi dziatkami
budowlanymi, dziatkami z domami oraz rynkiem mieszkan. W przypadku
domoéw i mieszkan funkcjonuje rynek pierwotny — nowo wznoszonych obiektow
budowlanych oraz rynek wtorny — domow i mieszkan, ktore wezesniej juz byly
uzytkowane na cele mieszkalne. Rynek pierwotny jest stabo rozwinigty
W miastach wojewodztwa 16dzkiego, generalnie mieszkan i domoéw na sprzedaz
buduje si¢ mato lub czesciej wcale. Lepiej funkcjonuje wtorny obrot nieru-
chomos$ciami mieszkaniowymi oraz na jeszcze wicksza skale obrét dziatkami
budowlanymi, ktére przewaznie zakupywane sg na wilasne potrzeby mieszka-
niowe. Ze wzgledu na dostgpnos¢ danych, w opisie zostaty wykorzystane
przecigtne ceny 1 m? dziatek budowlanych oferowanych do sprzedazy w bada-
nych miastach (uwzgledniono dost¢pne oferty z 2008 r. — ryc. 8).

Cena nieruchomosci jest wyznacznikiem jej warto$ci ekonomicznej, czyli
jest to kwota, ktérg nabywca ptaci za nabywang nieruchomos$¢. Zrdznicowanie
warto$ci  ekonomicznej gruntéw budowlanych w miastach wojewodztwa
t6dzkiego byto znaczne. Swiadczy to o zréznicowanej ich podazy na rynku,
bowiem im wigcej bedzie ich oferowanych do sprzedazy, tym cena osiggana na
rynku bedzie nizsza. Dlatego dostepno$¢ wolnych terendow, ktéore moglyby
zosta¢ przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe powinna wyraznie
wpltywaé na cene nieruchomos$ci. Porownanie danych o wolnej powierzchni
niezabudowanej w miastach wojewddztwa (ryc. 2) tylko w cze$ci wyjasniajg
poziom cen na rynku dziatek budowlanych. Drugim istotnym elementem moze
by¢ liczba ludno$ci na danym terenie, bowiem im wigksza ilo§¢ potencjalnych
nabywcow, tym ceny moga by¢ wyzsze. Zaleznos¢ ta jest szczegolnie widoczna
na przyktadzie Lodzi, gdzie ogromne skupisko ludnosci, w porownaniu do
pozostatych miast regionu, powoduje wysoki popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe. Dodatkowy wplyw w tym przypadku ma mata dostgpnosc
wolnych terenéw pod zabudoweg, ktéora ogranicza podaz nieruchomosci.
Kolejnym elementem majacym zasadniczy wplyw na ksztaltowanie si¢ cen
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nieruchomosci mieszkaniowych ma zamozno$¢ ludnosci, ktora ksztattuje realny
popyt na nieruchomosci. Czwarty element to faktyczne potrzeby w tym zakresie
na danym terenie, ktore posrednio mogg by¢ zobrazowane sytuacjag w zakresie
warunkow mieszkaniowych. Wskaznik wartosci 1m? obrazuje posrednio zespot
tych czterech elementow.
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Ryc. 8. Przecigtna warto$¢ 1 m? dziatki budowlanej w miastach
Wojewddztwa todzkiego w 2008 r.

Zrédto: opracowanie wlasne na postawie bazy danych biur obrotu nieruchomosciami

Analiza rozkladu przestrzennego warto$ci gruntow wykazata bardzo duze
zréznicowanie przestrzenne. Najwyzsze ceny wystgpowaty w Lodzi. W 2008 r.
przecietnie osiggaly 240 z#/1 m? dziatki budowlanej. Najnizsze warto$ci osiggaty
nieruchomos$ci w Blaszkach, Pajecznie i Przedborzu, gdzie ksztattowaty si¢ na
poziomie do 23 zt/1 m2. Zrbéznicowanie cen mierzone wspotczynnikiem zmien-
nos$ci wyniosto 69%, zatem zrdznicowanie przestrzenne byto bardzo duze.
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W rozktadzie przestrzennym cen gruntow w miastach uwidocznit si¢ koncen-
tryczny, pierScieniowy uktad wartosci gruntow wokot Lodzi, ktéra osigga
najwyzsze wartosci i wyraznie dystansuje si¢ pod tym wzgledem od pozostatych
miast wojewodztwa. Miasta satelickie fLodzi stanowily krag o kolejnym
najwyzszym putapie cenowym, byly to: Zgierz, Konstantynow Lodzki, Rzgow
i Strykow. Wszystkie potozone sg w bezposrednim sgsiedztwie Fodzi lub
posiadajg bardzo dobre z nig potaczenia komunikacyjne. Dotyczy to szczegdlnie
Strykowa, ktory ze wzgledu na strategiczne potozenie komunikacyjne i zwig-
zane z tym wysokie dochody gminy, staje si¢ atrakcyjnym migjscem
zamieszkania. Kolejny pierscien wartosci gruntow w miastach obejmuje
Ozorkow, Kutno, Yowicz, Skierniewice, Tomaszow Mazowiecki, Piotrkéw
Trybunalski, Lask, Sieradz, Zdunska Wole, Aleksandréw todzki, Pabianice,
Tuszyn i1 Brzeziny. W uktladzie przestrzennym widoczny byt wzrost warto$ci
gruntow w kierunku Warszawy. Natomiast potudniowo-zachodnie obrzeza
wojewoddztwa todzkiego osiggaly najnizsze ceny na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Bardzo duza dysproporcja cen nieruchomosci mieszkaniowych
miedzy Lodzig a sasiednimi miastami z pewnos$cig jest przyczyng znacznego
odptywu ludnosci z Lodzi i osiedlania si¢ w gminach podtédzkich.

3.3. TYPOLOGIA MIEJSKIEJ PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ MIAST
WOJEWODZTWA LODZKIEGO

W celu wydzielenia typow miejskiej przestrzeni mieszkaniowej postuzono
si¢ taksonomiczng metoda k-srednich. Metode t¢ czgsto stosowat J. Dzieciu-
chowicz (2010, 2012) w typologiach i waloryzacjach $rodowiska mieszkanio-
wego. Szczegdlowe omdwienie zastosowanej metody zawarte jest w publikacji
L. Groeger (2013).

Do okre$lenia skupien metoda Kk-srednich wykorzystano program staty-
styczny SPSS. Poniewaz cechy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej bytly
wyrazone w réoznych mianach, zatem dokonano wstepnej standaryzacji danych
statystycznych. Z przyjetych rodzajow odlegtosci wybrano kwadrat odlegtosci
euklidesowej, jako najpowszechniej stosowany w tego typu analizach.

W uzyskanych wynikach grupowania, maksymalne podobienstwo charakte-
ryzuje cztonkéw danego skupienia, a minimalne podobienstwo wystepuje
migdzy wyréznionymi typami (tab. 1).

Dane uzyskane dla ostatecznych centrow skupien umozliwily okreslenie,
cech réznicujacych centra skupien. W celu operowania skrotowymi okresleniami
typow nadano im nazwy i przedstawiono ich specyfike (ryc. 9).

Typ 1. RYNKOWY (duzego miasta) — wysokich cen nieruchomo$ci miesz-
kaniowych, wysokiej gestos¢ zaludnienia przy wysokim ubytku mieszkancow
i matej powierzchni terenow wolnych (L6dz).
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Tabela 1
Standaryzowane warto$ci ostatecznych centrow 6 skupien
(typbw miejskiej przestrzeni mieszkaniowej)
Skupienie
Wyszczegb6lnienie
1 2 3 4 5 6
Stand: gestosé
zaludnienia 2,61 -1,20 0,72 0,78 -0,34 | 0,89
Stand: przyrost
rzeczywisty w % —-1,22 0,51 0,07 —-1,00 0,26 | —0,29
Stand: suma uzytkéw
rolnych i laséw
w powierzchni miasta
w % -2,03 0,57 | 0,78 | 0,77 0,64 0,81
Stand: wyposazenie
mieszkan w tazienke
w % (2007 r.) 0,08 —0,91 0,33 1,42 0,23 | 1,49
Stand: mediana wieku
zabudowy -1,27 -0,33 0,06 1,08 044 | -1,34
Stand: liczba
gospodarstw domowych
na 100 mieszkan 1,31 -1,89 | 0,06 0,16 0,66 | —0,03
Stand: zuzycie energii
elektrycznej
w gospodarstwach
domowych na
1 mieszkanca w KWh 0,42 0,10 | 0,09 | -0,45 -0,34 1,08
Stand: mieszkania
komunalne w % 1,74 —0,98 0,25 —0,26 -0,41 1,01
Stand: przecigtna
warto$¢ 1m? dziatki
budowlanej 4,08 0,04 0,21 -0,51 -0,22 | -0,32

Zrédto: Raport wygenerowany przez program statystyczny SPSS.

Typ 2. ATRAKCYINY — wysoki przyrost liczby mieszkancow przy wyso-
kiej samodzielno$ci zamieszkiwania i matej gestosci zaludnienia (Rzgow,
Kamiensk, Uniejow, Sulejow, Przedborz).

Typ 3. PRZECIETNY — o przecigtnych wartosciach cech z ograniczong
powierzchnig terené6w wolnych i stosunkowo dobrym wyposazeniem infra-
strukturalnym (Gtowno, Ozorkow, Opoczno, Lowicz, Poddebice, Zgierz, Skier-
niewice, Aleksandrow todzki, Kutno, Pabianice, Zdunska Wola, Leczyca,
Tomaszdéw Mazowiecki, Kro$niewice).
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Typ 4. INFRASTRUKTURALNY - z bardzo dobrym wyposazeniem infra-
strukturalnym, nowg substancjg mieszkaniowg i tanimi gruntami pod budowni-
ctwo mieszkaniowe (Betchatow, Wieruszow, Wielun i Dzialoszyn).

Typ 5. ROZWOJOWY - z wysokim udziatem terenow wolnych, stosunkowo
nowa zabudowa przy wysokim braku samodzielnosci zamieszkiwanych miesz-
kan (Lask, Radomsko, Rawa Mazowiecka, Piotrkow Trybunalski, Zychlin,
Sieradz, Drzewica, Konstantynow todzki, Brzeziny, Biala Rawska, Pajeczno
i Ztoczew).

Typ 6. KOMUNALNY — wysoki udziat mieszkan komunalnych z dobrym
wyposazeniem mieszkan i dostgpnymi wolnymi terenami przy stabej infra-
strukturze (Strykow, Tuszyn, Zeléw, Btaszki,Warta i Szadek).
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Ryc. 9. Rozktad przestrzenny miast o zréznicowanych typach miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej

Zrodto: opracowanie whasne



170 Lidia Groeger

3.4. PODSUMOWANIE

Charakterystyka przestrzeni mieszkaniowej miast wojewodztwa todzkiego
W ujeciu przestrzennym i porownawczym dostarcza wielu, niezwykle istotnych
informacji z punktu widzenia ich mieszkancéw oraz wladz samorzadowych
i ewentualnych inwestorow. Zastosowane proste, ogélnie dostgpne mierniki,
pozwolity uwzgledni¢ zréznicowanie przestrzeni mieszkaniowej w skali catlej
przestrzeni badanych miast. Mozna wyraznie przesledzi¢, ktére elementy
ksztattowania przestrzeni mieszkaniowej w konkretnym miescie ksztaltuja sie na
poziomie S$rednim, sg lepsze lub gorsze w stosunku do pozostalych miast
wojewodztwa lub bezposredniego ich otoczenia. Poziom organizacji przestrzeni
mieszkaniowej przektada si¢ na zadowolenie mieszkancow i funkcjonujace
opinie o mie$cie. Typ ,,atrakcyjny” przestrzeni mieszkaniowej reprezentowany
jest przez najblizej potozony od Lodzi Rzgow, ktorego atrakcyjno$¢ potwierdza
dodatnie saldo migracji mieszkancow, jak i podobnie bogaty Kamiensk oraz
niedaleko polozony Przedboérz. Uniejow i Sulejow rowniez nalezg do tych
najatrakcyjniejszych miast pod wzgledem organizacji przestrzeni mieszkanio-
wej. Mozna domniemywac, ze pewien wplyw na sytuacje¢ przestrzeni mieszka-
niowej w tych miastach ma obecno$¢ dodatkowych atrakcji, jakimi sa termy
w Uniejowie i Zalew Sulejowski dla Sulejowa. Wyraznie najlepiej wyposazona
pod wzgledem infrastruktury przestrzen mieszkaniowa maja miasta polozone
w potudniowo-zachodniej cze$ci wojewodztwa, zwigzane z intensywng dziatal-
nos$cig przemystows, tj. Betchatow, Dzialoszyn, Wielun, Wieruszow. Natomiast
bardzo stabe wyposazenie w infrastrukture przy wysokim udziale mieszkan
komunalnych jest typowe dla miast potozonych na zachdod od Lodzi, tj. Szadek,
Warta, Blaszki. Przecietny typ przestrzeni mieszkaniowej w miastach wystepuje
najcze$ciej na poinoc od Lodzi. Praktycznie wszystkie miasta potozone
w kierunku £.6dz—Warszawa prezentuja typ rozwojowy.

Zaprezentowany opis przestrzeni mieszkaniowej miast wojewodztwa
todzkiego, wydzielone charakterystyczne typy tej przestrzeni oraz zaobserwo-
wane prawidtlowosci i mozliwe poréwnania do innych miast mogg by¢
wskazoéwka dla wladz miejskich, na jakim poziomie rozwoju znajduje si¢ ich
przestrzen mieszkaniowa, a takze w jakich kierunkach nalezy podja¢ dzialania,
aby ja uatrakcyjni¢ dla obecnych i przysztych mieszkancow.
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ABSTRACT

In the description, the main attention has been placed on the housing
spacial characteristics connected with the realization of one of the basic
human needs such as living in a house. In the description, the housing spacial
characteristics of 43 cities from the 1.6dz Voivodeship have been presented.
To characterize the organization of the housing space, nine measurements
have been chosen (of which selection has met the expectations of both
substantial and statistical criteria). They let us capture the differentiation of
special housing of the analyzed cities based on the available statistics. The
results of the analysis is the typology of the housing spacial characteristics of
the cities of L.6dz Voivodeship. It allows you to make complex comparisons
of the situation of the city in relation to other cities from £.6dz Voivodeship
and indicating desirable directions of the development of residential space
within the local area.

KEYWORDS: urban space, housing, cities, £6dz Voivodeship
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