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ACTA UNIVERSITATIS LODZIENSIS
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Jerzy Dzieciuchowicz

SPOLDZIELCZE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W LODZI
~ STRUKTURA I TYPOLOGIA PRZESTRZENNA

W artykule poddano szczegblowej analizie zroimicowanie ukiadu przesirzennego spéldzel-
czego budownictwa mieszkaniowego w Lodz, uwzgledniajac powierzchnie terendéw miesz-
kaniowych, wielkos¢ zasobéw mieszkaniowych i ich strukture. Przedstawiona zostala rowniez
typologia jednostek urbanistycznych Lodzi, dokonana na podstawie podstawowych cech
spoldzielczych zasobow mieszkaniowych.

1. UWAGI WSTEPNE

W rozwoju przestrzennym i gospodarce przestrzennej f.odzi — podobnie
jak inmych wielkich miast polskich — w okresie powojennym ogromna rolg
odegralo spoldzielcze budownictwo mieszkaniowe. Dane mikrospisu ludnosci
i mieszkan w Lodzi, przeprowadzonego metoda reprezentacyjng w 1995 r.,
dowodza ogromnej przewagi liczebnej mieszkan spoidzielczych (43,7% ogdhu
mieszkan) w poréwnaniu z lokalami komunalnymi (28,6%), prywatnymi
(26,4%) 1 zakladowymi (1,3%). W dotychczas opublikowanych opracowa-
niach zwracano uwag¢ na rdznorodne, skomplikowane problemy 16dzkiej
spoldzielczosci mieszkaniowej, uwzgledniajac m.in.: 1. Znaczenie, kierunki,
etapy i dynamike rozwoju oraz typy i strukture spoldzielczego budownictwa
mieszkaniowego w Yodzi (Dzieciuchowicz 1974; Ginsbert 1962;
Gorynski 1979; Jaskdtowska 1970, 1975, 1976; Kaczkowski 1970;
Kaczmarek 1996; Krzyczkowski, Sobolewski 1960; Kuydo-
wicz 1961; Marszat 1999; Plan zagospodarowania... 1991; Prochowski
1975; Studium uwarunkowan... 1998; Wysmyk 1969; Wysmyk, Samuj-
tto 1969), 2. Geneze, warunki rozwoju i funkcjonowania oraz gospodaro-
wania zasobami mieszkaniowymi odzkich spéidzielni mieszkaniowych (Bo -
rowicz 1975, 1977, Kucharska-Stasiak 1977, Neneman-Chaj-
duk 1975; Prochowski, Witeska 1977; Stangierski 1975; Swieg-
cicki 1975, Uchman 1975; Walewicz 1975), 3. Rozwéj, lokalizacje,
funkcjonalno$¢ i zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi odzkich osiedli
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spoldzielczych, a takze struktur¢ demograficzna i spoleczno-ekonomiczna
ich mieszkancéw oraz dzialalno§¢ samorzadé6w (Borowicz, Prochow-
ski 1977; Dzieciuchowicz 1986, 1991; Kucharska 1974; Nene-
man-Chajduk 1977, Ryba-Kowalczyk 1977). Na tym tle dotych-
czasowy dorobek badawczy dotyczacy rozwoju przestrzennego oraz struktury
przestrzennej spoldzielczych zasobow mieszkaniowych w Lodzi nalezy uznaé
za niedostateczny.

Przedmiotem tej pracy sa przestrzenne struktury i typologia spoldzielczych
zasobow mieszkaniowych Lodzi. Za podstawowa tez¢ przyjeto twierdzenie,
iz spoldzielcze budownictwo mieszkaniowe — wbrew rozpowszechnionym
stereotypom, w przekroju jednostek urbanistycznych jest niejednorodne, co
moze wynikaé m.in. ze stopniowego rozwoju zabudowy spoidzielczej. Stad
tez, szczegblowej analizie zostalo poddane zroznicowanie ukladu przestrzen-
nego spéldzielczych zasobow i terenow mieszkaniowych oraz struktury
substancji mieszkaniowej, z uwzglednieniem wieku, wysokosci i wielkosci
budynkéw mieszkalnych oraz struktury mieszkan wedtug liczby izb i powierz-
chni uzytkowej. Bazujac na podstawowych cechach spéldzielczych zasobow
mieszkaniowych, opracowano takze typologi¢ jednostek urbanistycznych
Lodzi. Opracowanie to opiera si¢ gléwnie na materiatach Zrodlowych ze-
branych bezpo$rednio w 44 spéldzielniach mieszkaniowych zlokalizowanych
na terenie f.odzi. Wszystkie uzyskane informacje, dotyczace ok. 2,7 tys.
budynkéw mieszkalnych zostaly zestawione wedlug stanu w dniu 1.01.1998
r. Poniewaz poszczegblne budynki opisano za pomoca 15 cech elementarnych,
to cala wyjSciowa macierz informacji obejmowata acznie > 40 tys. danych
jednostkowych.

2. WIELKOSC SPOLDZIELCZYCH ZASOBOW I TERENOW MIESZKANIOWYCH

Wielko§¢ zasobow mieszkaniowych. Przeprowadzone badania wykazaly, ze
na poczatku 1998 r. }6dzkie spoldzielnie mieszkaniowe uzytkowaly lacznie 2682
budynki mieszkalne. Zasoby te sa bardzo nieréwnomiernie podzielone pomigdzy
poszczegolne spoldzielnie. W wyniku proceséw dezintegracyjnych, ktore rozwi-
nely si¢ w latach dziewiecdziesiatych, doszio do podziatu wielu duzych organiz-
moéw spdldzielczych na jednostki mniejsze, Jepiej funkcjonujace w warunkach
rynkowych. Powstalo takze kilka nowych, niewielkich spoldzielni. Jednoczesnie
szereg wigkszych spoldzielni zdolalo utrzymac swoj pierwotny stan posiadania.

Do kategorii najwigkszych jednostek spoldzielezych, posiadajacych > 100
budynkéw mieszkalnych, nalezy 8 spoldzielni: Chojny (maks. 225 budynkow),
Bawelna, Teofilow, Radogoszcz Wschéd, Osiedle Mtodych, Zarzew, £.6dzka,
Bolestawa Chrobrego i Retkinia Poinoc. £acznie w ich uzytkowaniu znajduje
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si¢ ponad polowa (53,3%) wszystkich 16dzkich doméw spoidzielczych. Do
grupy najmniejszych spoldzielni mieszkaniowych mozna zaliczyé jednostki,
ktore dysponujg mniej niz 10 budynkami. W sklad tej grupy wchodza takie
spoldzielnie, jak Lokator, Miejska, Staromiejska, Ustronie, Lodzka Spél-
dzielnia Srodowisk Tworczych, Rogatka i Nauczycielska.

Podziat zasobow spéldzielczych budynkéw mieszkalnych pomigdzy po-
szczegblne jednostki urbanistyczne Lodzi — ze wzgledu na podstawowe cechy
rozpatrywanych zasobéw w niewielkim stopniu uzalezniony od cechujacej te
jednostki zmiennosci liczby kondygnacji budynkéw (r = 0,297)! — jest bardzo
nierbwnomierny. Wielkie skupiska tych budynkéw powstaly przede wszystkim
w strefie pozasrodmiejskiej na terenie pasm obejmujacych Retkinig—Karolew,
Widzew Wschod—Olechow, Radogoszez Wschdd i Zachédd, Teofiléw-Dotly,
Zarzew-Dabrowe i Chojny Zatorze. Najwieksza — w przekroju jednostek
urbanistycznych — liczba budynkow spéidzielezych, dochodzaca az do 393,
znajduje si¢ na Retkinii. Tymczasem na obszarze strefy centralnej niewiele
jest budynkéw spoldzielczych, ktore w dodatku sa doéé silnie rozproszone.
Nalezy rowniez dodag, iz dotychczas zabudowa spdidzielcza nie pojawila sie
w ogble w wigkszosci rzadko zabudowanych rejondéw peryferyjnych Lodzi.

Z przeprowadzonych badan wynika, Ze zasoby mieszkaniowe 1ddzkich
spoldzielni mieszkaniowych obejmuja lacznie 143,5 tys. mieszkan. Kolejnoéé
poszczegbinych spoldzielni wedlug wielkosci zasobdw lokali mieszkalnych
nie odpowiada dokladnie ich randze wynikajacej z liczby budynkéw. Jest
to uwarunkowane dysproporcjami w pojemnosci mieszkaniowej budynkéw
uzytkowanych przez te spoldzielnie. W grupie 10 najwiekszych — pod wzgle-
dem liczby mieszkan — spoldzielni uporzadkowanych w kolejnosci ro-
snacej znalazly si¢: Retkinia Potudnie, Lédzka, Dabrowa, Bolestawa Chrob-
rego, Stefana Batorego, Bawetna, Zarzew, Chojny, Osiedle Mlodych i Teofi-
low (maks. 15,3 tys. mieszkan)). Razem spéldzielnie te zarzadzaja ponad
polowg (57,6%) wszystkich mieszkan spétdzielczych w Lodzi. Najmniejszymi
spoldzielniami, posiadajacymi po mniej niz 100 mieszkan, sa spoldzielnie:
Pokéj (min. 30 mieszkan), Miejska, Lokator i Cizemka. Rozklad przestrzenny
liczby mieszkan, ktéry w znacznym stopniu upodabnia si¢ do rozwazanego
wezesniej rozkladu liczby budynkdw, wykazuje — o czym $wiadcza parametry
przytoczone w tabeli 1 — przy bardzo duzej zmiennoéci (V = 155,8%)
i wysmuklodci (K =14,5) silna asymetri¢ prawostronna (A = 3,39)2

! Regresjg liczby mieszkai (y) w jednostkach urbanistycznych (i) wzgledem zmiennosci
liczby kondygnacji budynkow (x) okre$la rownanie: y, = 747,16 + 59,292 x, {(poziom istotnosci
0,05). W tym przypadku — podobnie jak i inmych rozwazanych nizej zwiazkach - selekcji
zmiennych niezaleznych, ktérych lista jest podana w tab. 1, dokonywano przy uzyciu regresji
krokowej; r oznacza wspbiczynnik korelacji liniowej.

% Symbolami V, K i A oznaczone zostaty odpowiednio stalystyczne wspétezynniki zmien-
nofci, asymetrii (skoénosci) i kurtozy.



Paramelry statystyczne rozkiadu wybranych cech (wartosci $rednie) spoidzelczych zasobow mieszkaniowych
w badanych jednostkach urbanistycznych w Lodzd w 1998 r.

Tabela 1

Liczba

Zmienno§¢ liczby

. Inten- Pow. uzyt- | Kubatura |Pow.uzytko-
Parametry Liczba o Rok - " 2 3 . - "
statystyczne mieszkan Sywnosc budowy kondy_g- mieszka | kowa m’/] w m’/l wa/_] mlesz-l kondyg- | mieszkan
zabudowy nagi |w budynku budynek budynek |kanie w m’ nacji (w budynkul

Srednia 2 609,56 1,88 1974,95 6,18 52,62 2 456,33 10 148,69 49,12 3141 50,34
Mediana 980,00 0,89 197522 5,71 50,85 2 370,25 10 771,95 45,62 37,90 44,13
Odchylenie

standardowe | 4 066,60 2,86 10,60 2,12 28,40 127224 6 812,59 9,36 20,35 32,43
Minimum 20,00 0,30 1937,24 2,00 4,00 270,80 1 496,06 36,59 0,00 0,00
Maksimum 23 778,00 18,30 1 998,00 12,00 132,00 6 269,85 37 083,29 79,43 70,71 141,23
Zakres 23 758,00 18,00 60,76 10,00 128,00 5 999,05 35 587,23 42,84 70,71 141,23
Wspotczynnik

zmiennosci 155,83 152,23 0,54 34,30 53,96 51,79 67,13 19,07 64,78 64,42
Skosnosc 3,39 4,16 -0,35 0,61 0,57 0,88 1,32 1,73 0,28 0,88
Kurtoza 14,48 20,61 2,04 0,79 0,20 1,18 3,35 3,02 -0,98 0,97
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Liczba mieszkan w jednostkach urbanistycznych waha si¢ od 20 na Marysinie
i Rogach az do 23,8 tys. na Retkini. Pod tym wzglegdem — w poréwnaniu
z liczba budynké6w — jednostki skupiajace zabudowg jednorodzinng maja
wyraznie obnizona rangg.

Powierzchnia uzytkowa wszystkich 16dzkich mieszkan spoldzielczych do-
chodzi do 6931 tys. m% Na czolo — pod wzgledem wielkoéci tej powierzchni
- wysuwa si¢ pigC spoidzielni: [. Teofilow (maks. 621,2 tys. m?), 2. Osiedle
Mtodych, 3. Chojny, 4. Bawelna, 5. Zarzew. Nalezy takze doda¢, iz kubatura
ogdtu budynkéw spdldzielczych osiaga az 31 379,3 tys. m

Powierzchnia terenéw mieszkaniowych. O ogromnym znaczeniu spol-
dzielczoSci mieszkaniowej w systemie przestrzennym i gospodarce prze-
strzennej Lodzi $wiadczy m.in. powierzchnia zajmowana przez spéldzielcze
budynki mieszkalne3, ktéra w skali ogdlnomiejskiej dochodzi do 940 ha*,
co stanowi ok. 1/10 catkowitej powierzchni terenow osiedlowych w mies-
cie. Najwigksza powierzchnia zabudowy mieszkaniowej, liczaca >30 ha,
dysponuja takie spoldzielnie jak Teofiléw, Chojny, Bawelna, Radogoszcz
Wschod i Zachdd, Stefana Batorego, Zarzew, Retkinia Poludnie i Poéinoc,
Dabrowa. fgcznie tereny mieszkaniowe tych spélidzielni stanowig 58,8%
ogélnomiejskiej powierzchni zabudowy spéldzielczej. Godnym uwagi jest
przy tym fakt, iz wigkszoSC spoidzielni (24 spoéldzielnie) zajmuje tereny
zlokalizowane tylko w jednej jednostce urbanistycznej. Niewatpliwie kon-
centracja przestrzenna zabudowy mieszkaniowej ulatwia tym spoéldzielniom
zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi. Pozostale spoéldzielnie najczgéciej
uzytkuja tereny polozone w 24 jednostkach urbanistycznych. Najbardziej
rozproszonymi — w przekroju jednostek urbanistycznych — terenami miesz-
kaniowymi odznacza si¢ spoldzielnia Ogniwo (14 jednostek), Bawelna (12)
i Polesie (9).

Tereny spoldzielczej zabudowy mieszkaniowej sa nierdéwnomiernie roz-
mieszczone w przestrzeni miejskiej. Silpa ich koncentracja zaznacza si¢ na
obszarach wokolsrodmiejskich, a w szczegdlnoSci na Retkini, Widzewie
Wschodzie, w poludniowej i $rodkowej czesci Bahut (od Zubardzia az do
Dotéw), na Nowym Rokiciu, Gérnym Rynku, Dabrowie i Zarzewie, a takie
w nieco dalszym otoczeniu $rédmiescia (Grabieniec, Radogoszcz i Chojny
Zatorze). Dla centralnych rejonéw miasta szczegélnie charakterystyczne sa
male, silnie rozproszone enklawy terenow spéldzielczych, wcisniete pomigdzy
tereny starej zabudowy czynszowej. W budownictwie spdidzielczym duzy
udzial maja tam budynki plombowe, wypelniajace istniejace wczeéniej luki
pomigdzy przedwojennymi kamienicami.

Intensywno$¢ zabudowy. O dysproporcjach przestrzennych w stopniu
zagospodarowania terenéw spéldzielczych w Lodzi $wiadczy zréznicowanie

3 Za taka powierzchni¢ przyjeto przyblizony obrys powierzchni zabudowy.
+ Bez powierzchni zabudowy niekiérych budynkéw plombowych.
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intensywnos$ci spoldzielczej zabudowy mieszkaniowej w jednostkach urba-
nistycznych — mierzonej stosunkiem powierzchni uzytkowej mieszkan do
powierzchni terenéw zabudowy mieszkaniowej (tab. 2). Intensywnos$¢ ta
zalezy glownie od powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na je-
den budynek i przecigtnej kubatury budynkowS. O umiarkowanej sile
tej zaleznoici $wiadczy wspdlczynnik korelacji wielorakiej, ktorego wa-
rto§¢ wynosi 0,558. Wysoka intensywno$é zabudowy, ktorej wskaznik
przewyzsza 1,0, cechuje tereny nalezace do nastepujacych spOldzielni: £6dz-
ka, Srodmieicie, Osiedle Miodych, Ogniwo, Gorna, Rogatka, Ustronna,
Miejska, Towarzystwo Lokator i Zubardz. Mozna zauwazyé, ze w sklad
tej grupy weszly spoldzielnie rdzniace si¢ znacznie przecigtnym wiekiem
zasobow mieszkaniowych, natomiast podobne do siebie ze wzglgdu na
do$¢ duzy udzial budynkéw wysokosciowych. Niska intensywno$¢ zabu-
dowy (<0,5) jest natomiast charakterystyczna dla spoldzielni skupiaja-
cych wylacznie lub czgsciowo zabudowe jednorodzinng: Lokator, Miko-
laja Reja, Lifciasta, Rojna, Cizemka, Mlodziezowa, Pokéj, Pienista i Na-
uczycielska.

Tabela 2

Intensywno$¢ spoldzelczej zabudowy mieszkaniowej w Lodzi w 1998 r.

Wskaznik Liczba Powierzchnia (m?) Procent powierzchni
intensywnosci jednostek uzytkowa uzytkowej
zabudowy |urbanistycznych| oo zabudowy ‘mieszkat zabudowy
00,5 4 64 617 152230 0,96 1,62
0,5-0,75 17 4397 734 7422158 65,44 78,96
6,75-1,0 11 1 087 468 1265678 16,18 13,46
1,020 13 547 436 380 700 8,15 4,05
>320 10 622 654 179 069 9,27 1,91
Razem 55 6 719 909 9 399 835 100,00 100,00

Intensywno$¢ spoldzielczej zabudowy mieszkaniowej na terenie Y.odzi,
cechujaca si¢ niezwykle silna zmiennodcig (V = 152,2%) i kurtoza (X = 20,6)
oraz asymetria prawostronna (A = 4,16) tworzy uklad przestrzenny zblizony
do koncentrycznego, przy spadku intensywnosci w kierunku odsrodkowym
(rys. 1). Warto przy tym zaznaczyé, ze szczegblnie wysoka intensywno$¢

S Liniowa funkcja regresji intensywnosci zabudowy (y) w jednostkach urbanistycznych (i)
wzgledem powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na 1 budynek (x) i przecietnej
kubatury budynkow (x,,) podobme jak w przypadku pozostaiych przytoczonych réwnan
h kwadratéw - uzyskala postaé: y, =0,7136 + 0,002567 x;
- 0,0005062 x, (poziom istotnosci 0,01).
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Liczba mieszkar

20 11899 23778

ponizej 0,56
0,56 -0,77
B 0,77-1,19
1,19-198
powyzej 1,98

Rys. 1. Rozmieszczenie (A) i intensywnos¢ (B) spéidzielczej zabudowy mieszkaniowej w Lodz
w 1998 roku
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zabudowy spdldzielczej, ktorej wskaznik przewyzsza 2,0, nic wystgpuje w sa-
mym centrum miasta, gdzie budynki spoldzielcze sa z reguly rozproszone,
lecz w jego bliskim otoczeniu. W strefie peryferyjnej wskaznik intensywnosci
zabudowy najczgfciej obniza si¢ ponizej 0,6. Tylko w rejonie Rogatki,
Radogoszcza Zachdod, Widzewa Wschod i Ustronnej przyjmuje om nieco
wyzsze wartoSci. Wskazane rejony stanowia obszary rozwoju nowego wielo-
rodzinnego budownictwa mieszkaniowego.

Pomimo wykazanego wyzej zréznicowania intensywnosci zabudowy spot-
dzielczej, koncentracja przestrzenna powierzchni uzytkowej mieszkan
— w przekroju jednostek urbanistycznych — odnoszona do powierzchni
zabudowy budynkéw jest bardzo niska (rys. 2). W strefie wyrdzniajacej sig
dekoncentracja powierzchni uzytkowej mieszkan, gdzie wskaznik intensyw-
noéci zabudowy nie dochodzi do 0,75, prawie 2/3 (66,4%) catkowitej powie-
rzchni uzytkowej mieszkan przypada na > 80% powierzchni zabudowy. Ten
obraz przestrzenny uogoélnia stosunek koncentracji powierzchni uzytkowej
mieszkand, ktéry wynosi zaledwie 0,161.
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Rys. 2. Koncentracja przestrzenna spolidzielczej zabudowy mieszkaniowej w Lodz w 1998 r.
Koncentracja powierzchni uzytkowej mieszkan w stosunku do: A — ogdinej powierzchni terenu,
B - powierzchni zabudowy mieszkaniowej

Biorac za podstawe odniesienia ogdlng powierzchnie terendéw miejskich,
powierzchnia uzytkowa mieszkah spéldzielczych — w ukladzie jednostek
urbanistycznych — odznacza si¢ niezwykle silng koncentracja. W strefie
koncentracji —~ z gestoscia powierzchni uzytkowej mieszkan przewyzszajaca
2000 m*1 ha — az 72,7% powierzchni uzytkowej mieszkad skupia sie
zaledwie na 1/10 powierzchni ogdlnej.

W analizowanym przypadku stosunek koncentracji zbliza si¢ do swojej
gornej granicy, osiggajac wartosé 0,909.
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3. STRUKTURA SPOLDZIELCZYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Wiek budynkéw mieszkalnych. W strukturze spoldzielczych budynkéow
mieszkalnych wedlug roku budowy® istotny element tworza domy wzniesione
w latach siedemdziesiatych (tab. 3). Budynki te stanowia 38,5% ogohu
budynkow spoldzielczych. Natomiast niewielka role w tej strukturze od-
grywaja z jednej strony budynki najstarsze, pochodzace sprzed 1960 r.
(3,0%), a z drugiej strony domy najnowsze, wybudowane po roku 1989
(11,1%). Poniewaz 1/4 wszystkich budynkow spoldzielczych liczy juz powyzej
25 lat, to ze wzgledu na starzenie techniczne w chwili obecnej wymagaja
one réznorodnych prac modernizacyjnych i remontowych, na ktdre nie
zabezpieczono odpowiednich §rodkéw finansowych.

Tabela 3
Budynki spoldzelcze w Lodzi wedtug roku budowy w 1998 r.
Budynki mieszkalne
Rok budowy w liczbach % %
bezwzglednych nieskumulowany skumulowany
Ogodlem 2 514 100,0 x
Przed 1950 19 0,8 0,8
1950-1960 54 2,2 3,0
1960-1970 503 20,0 23,0
1970-1980 971 38,5 61,5
1980-1990 689 274 88,9
Od 1990 278 11,1 100,0

Biorac pod uwage przecigtny rok budowy, najstarszymi budynkami,
wznoszonymi z reguly w latach szeSCdziesigtych lub wczeéniej, dysponuja
takie spoldzielnie, jak Pokoj, Staromiejska, Towarzystwo Lokator, Doly-
-Marysinska, Y.0dzka, Dabrowa, Teofildw i Mikolaja Reja. Mozna im
przeciwstawi¢ nastgpujace spoldzielnie wyrdzniajace si¢ przewaga nowych
budynk6éw, oddanych do uzytku w latach dziewieédziesigtych: Lisciasta,
Nauczycielska, Ustronie, Goérna, Kielnia, Lodzka Spoldzielnia Srodowisk
Tworczych, Miejska, Lokator i Cizemka.

W rozkladzie przestrzennym (w przekroju jednostek urbanistycznych)
przeci¢tnego roku budowy domoéw spoldzielczych — przy doéé niskiej zmien-
nosci, dodatniej kurtozie i lewostronnej asymetrii — uwidacznia si¢ ogblna
tendencja wzrostu jego wartosci w kierunku od$rodkowym (rys. 3). Starsze

¢ W toku przeprowadzonych badad otrzymano informacje o roku budowy 2514 budynkdw,
tj. 93,7% ogéhu doméw spotdzielezych.
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Przecietny rok budowy
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Rys. 3. Wiek (A) i wysoko$¢ (B) spotdzielczych budynkéow mieszkalnych w Lodzi w 1998 r.
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budynki, oddane do uzytku najczesciej przed 1965 r., skupiaja sie w poinoc-
nej i poludniowo-zachodniej czgsci $rodmiescia, w rejonie Starego Miasta,
Dotéow, Tkackiej, Nowego Rokicia i Kuraku. Budynki pochodzace z II
polowy lat szescdziesiatych dominuja przede wszystkim we wschodniej czgsci
Teofilowa, w rejonie Wielkopolski, Karolewa, Gornego Rynku i Dabrowy
Potnoc. Z pierwszej polowy lat siedemdziesiatych pochodza przewaznie
spoldzielcze zespoly mieszkaniowe polozone w Srodkowej czgsci Batut, na
Zubardziu, w $rodkowo-zachodniej i poludniowo-wschodniej czesci $réd-
miefcia, na Zarzewie i Dabrowie Poludnie. W drugiej polowie tej samej
dekady powstaly osiedla na Rogatce i Retkini, w rejonie Pienistej, w centrum
Balut, w rejonie Matejki, na Stokach, Nowym Kuraku i Chojnach Zatorzu.
Serie zabudowy spoldzielczej wznoszonej w latach osiemdziesiatych sa skon-
centrowane na obszarze Radogoszcza, Srodkowej i wschodniej czesci $rod-
miedcia, w rejonie Widzewa Wschodu, Chojen Zatorza i Rudy (Odrzanska).
Z kolei, niezbyt liczne spoldzielcze budynki mieszkalne, realizowane w latach
dziewigédziesigtych, byly lokalizowane glownie na Marysinie-Rogach, Ole-
chowie, w rejonie Ustronnej i na Rokiciu Zatorzu.

Nalezy podkresli¢, iz w systemie socjalistycznym rozwdj budownictwa
mieszkaniowego w fodzi — podobnie jak w catym kraju — nastapit dopiero
po zmianach politycznych w roku 1956, ktore doprowadzity do rezygnacji
z monopolu padstwa w budownictwie mieszkaniowym. W polityce miesz-
kaniowej usilowano wtedy pogodzi¢ dwie sprzeczne tendencje: wyrdbwnywania
warunkOw mieszkaniowych réznych warstw spolecznych (egalitaryzm)
i uprzywilejowania dostgpu do mieszkan kiasy robotniczej (elitaryzm). Po-
czawszy od 1989 r., odmienne sposoby produkcji i stosunki spoleczne
cechujace rozwijajacy si¢ system kapitalistyczny znajduja swoje odbicie
w funkcjonowaniu 1ddzkiego rynku mieszkaniowego, ksztaltujac rownoczesnie
rozwdj, strukture i lokalizacje nowych zasobéw mieszkaniowych.

Wysokoéé budynkéw mieszkalnych. Rozklad spoéldzielczych budynkdw
mieszkalnych wedlug wysokosci, okreslonej liczba kondygnacji?, jest jedno-
modalny i lewostronnie asymetryczny (tab. 4). Za najbardziej typowe w tym
rozkladzie nalezy uzna¢ budynki 5-kondygnacyjne. Stanowia one prawie 2/3
(65,3%) ogdlu budynkdéw. Na drugiej pozycji pod wzgledem udziatu w calej
strukturze zabudowy plasuja si¢ budynki wysokie, liczace sze$¢ i wiecej
kondygnacji (22,4%). Natomiast duzo mniejsza role w zabudowie spoidziel-
czej odgrywaja zar6wno budynki do§é niskie, osiagajace wysokos¢é 34
kondygnacji (8,8%), jak tez najnizsze, posiadajace jedna lub dwie kondyg-
nacje (3,5%). Ogolny poziom zroznicowania liczby kondygnacji budynkow
spoldzielczych w Lodzi jest wysoki (V = 47,9%). Z analizy regresji i korelacji

7 Uzyskane dane dotycza liczby kondygnacji 2644 budynkoéw, tj. 98,6% ogétu budynkow
spoldzielczych.
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wielorakiej wynika, ze poziom ten w jednostkach urbanistycznych ~ mierzony
klasycznym wspdlczynnikiem zmiennosci — znajduje si¢ pod umiarkowanym,
tacznym wpltywem (R = 0,663)® dwdch cech zasoboéw mieszkaniowych: zmien-
nosci liczby mieszkan w budynkach i powierzchni uzytkowej mieszkan
przypadajacej na jedno mieszkanie®.

Tabela 4
Budynki spoldzielcze w Lodzi wediug liczby kondygnacji w 1998 r.
Budynki mieszkalne
Liczba kondygnacji w liczbach % %
bezwzglednych nieskumulowany skumulowany
Ogodtem 2 644 100,0 X
1 6 0,2 0,2
2 86 33 3,5
3 103 39 74
4 130 4,9 12,3
5 1726 65,3 71,6
6 i wiecej 593 24 100,0

Poszczegblne spoldzielnie mieszkaniowe rozmia si¢ istotnie przecigtng
liczba kondygnacji budynk6éw. Pigé czolowych miejsc pod tym wzgledem
zajmuja kolejno nastepujace spoldzielnie: 1. Rogatka (maks. 12 kondygnacji),
2. Wladystawa Jagielty, 3. Sympatyczna, 4. Zubardz, 5. Srédmiescie. Przeciet-
na liczba kondygnacji budynkéw we wszystkich tych spoldzielniach prze-
kracza 8,0. Niska zabudowa, o przecigtnej liczbie kondygnaciji nie przewyz-
szajacej 3,0, wyrdzniaja si¢ takie spoldzielnie, jak Lifciasta, Cizemka, Rojna,
Pokdj i Pienista.

Na obszarze miasta zaznacza si¢ — przy umiarkowanej zmiennoéci i do-
datniej asymetrii i kurtozie — ogoblna tendencja do odsrodkowego spadku
éredniej liczby kondygnacji budynkow spoldzielczych. Jednakze szczegdlnie
silne skupienie wysokosciowej zabudowy spéldzielczej ma miejsce nie w sa-
mym centrum, lecz w poludniowej czeSci §rddmiescia oraz w pasie bezpo-
érednio otaczajacym S$rédmiescie od poludniowego wschodu i Srodkowego
zachodu, a takze w $rodkowopoludniowych rejonach Batut. Niskie budow-
nictwo spbldzielcze (§rednio < 3,2 kondygnacji) dominuje w pigciu rejonach:
Marysin—Rogi, Pienista, Rokicie Zatorze, Odrzanska i Nowe Ziotno.

8 Symbolem R oznaczono wspolczynnik korelacji wielorakiej.

9 Rozwazang zaleznod¢ obrazuje nast¢pujace rownanie regresji: y, = 39,53 + 0,4037 x;
— 0,5790 x; (poziom istotnosci 0,01), gdzie: y — zmiennoé¢ liczby kondygnacii, i — jednostki
urbanistyczne, x, — zmiennoé¢ liczby mieszkann w budynkach, x, — powierzchnia uzytkowa
mieszkan/l mieszkanie.
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Wiclko$¢ budynkéw mieszkalnych. Wielko§¢ budynkow spoldzielezych
okre§lono za pomoca trzech cech: liczby mieszkan, powierzchni uzytkowej
mieszkan i kubatury. Ze wzgledu na liczbg mieszkan budynki spoidzielcze
w calym mieScie sa bardzo silnie zroznicowane (V = 80,8%). Wzrost tej
liczby — w przekroju jednostek urbanistycznych — jest lacznie bardzo silnie
uzalezniony (R = 0,989) od stopnia zr6znicowania liczby mieszkan w budyn-
kach i przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkan oraz przecigtnej powierz-
chni uzytkowej mieszkan w budynkach!®. Najczesciej wystgpuja budynki
posiadajace 20-30 mieszkan (tab. 5). Stanowia one 17,4% ogéhu budynkow.
Dwie kolejne — rownowazne pod wzgledem liczebnosci — kategorie tworza
budynki nieco mniejsze, liczace 10-20 mieszkan (12,94%), a takze duzo
wieksze, ktore skupiaja 50-60 mieszkan (12,90%). Lacznie budynki o malej
i sredniej pojemnosci mieszkaniowej, posiadajace 10-60 mieszkan, stanowia
prawie 2/3 (64,3%) wszystkich budynkéw. W rozkladzie budynkéw wedhig
liczby mieszkah ujawnia si¢ wyraznie asymetria prawostronna. W tych
warunkach nietypowo wysoka przecigtna liczba mieszkan w budynkach
(> 75) wyrbzniaja si¢ zasoby spéldzielni Teofilow, Mikolaja Reja, Srodmies-
cie, Rogatka i Wiadystawa Jagielly.

Tabela 5
Budynki spéidzielcze w Lodzi wedlug liczby mieszkatt w 1998 r.
Budynki mieszkalne
Liczba mieszkan w liczbach % %
t glednych niesk I y skumulowany
Ogdtem 2682 100,0 x
0-10 172 6,4 6,4
10-20 347 12,9 19,3
20-30 468 17,4 36,7
30-40 289 10,8 47,5
40-50 277 10,3 57,8
50-60 346 12,9 70,7
60-70 224 84 79,1
70-80 158 59 85,0
80-90 123 4,6 89,6
90-100 87 32 92,8
100-120 58 2,2 95,0
120-140 39 1,5 96,5
140-160 27 1,0 97,5
>160 67 25 100,0
10 Réwnanie regresji liczby mieszkafd (y) w jednostkach urbanistycznych (i) wzgle

zmiennoéci liczby mieszkan w budynkach (x,), powierzchni uzytkowej mieszkan /1 budynek (x,)
i przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkan (x,) przyjmuje nasigpujaca postaé: y; = 33,80
- 0,0713 x; + 0,0206 x,; — 0,5998 x,i (poziom istotnodci 0,01).
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Uklad przestrzenny liczby mieszkan przypadajacych na jeden budynek
upodabnia si¢ do analizowanego uprzednio uktadu przecigtnej liczby kon-
dygnacji w budynku, reprezentujac nieco wyzszy ogbélny poziom zmiennosci
i dodatniej kurtozy. Na potudniu i poludniowym wschodzie strefy centralnej
oraz jej pOtnocnych i poélnocno-zachodnich obrzezach z reguly na jeden
budynek przypada > 68 mieszkan, podczas gdy w strefie peryferyjnej budynki
sa przewaznie znacznie mniejsze. Zmienno$¢ liczby mieszkan w budynkach
w ukladzie jednostek urbanistycznych jest niezbyt silnie uzalezniona
(R = 0,656) od lacznego wplywu zmiennosci liczby kondygnacji budynkow
i powierzchni uzytkowej mieszkan?l.

Dokladniej wielko$¢ budynkoéw jest okreslona powierzchnia uzytkowa
mieszkad!2. Na badanym obszarze — w uktadzie jednostek urbanistycznych
— jest ona niemalze funkcyjnie (R = 0,993) uzalezniona od lacznego wply-
wu intensywno$ci zabudowy, $redniej liczby kondygnacji w budynkach.
liczby mieszkad w budynkach, kubatury budynkéw, powierzchni uzyt-
kowej mieszkad i zmiennofci liczby kondygnacji budynkow?!3. Pod wegle-
dem tej powierzchni struktura budynkoéw odznacza si¢ w skali ogdlno-
miejskiej bardzo duza zmiennoscia (V = 76,2%). Do najczgsciej spotyka-
nych naleza budynki o powierzchni uzytkowej mieszkan zawartej w prze-
dziale 10002000 m? (tab. 6). Stanowia one ok. 1/3 (33,9%) wszystkich
budynkéw. Do$é liczne sa tez wigksze budynki, ktorych powierzchnia
uzytkowa mieszkad wynosi 2000-3000 m’ (28,0%) i 3000-4000 m?
(15,8%). Razem budynki dysponujace powierzchnia uzytkowa mieszkan
zawarta w przedziale od 1000 do 4000 m’ stanowia ponad 3/4 ogdlu
doméw spodldzielczych. W istniejacych zasobach spoldzielczych bardzo
rzadko wystepuja zaréwno male budynki o powierzchni uzytkowej miesz-
kan <500 m? (2,8%), jak i bardzo duze, ktdérych powierzchnia przewyz-
sza 10 tys. m? (1,0%).

11 Regresjg zmiennosci liczby mieszkad w budynkach (y) w jednostkach urbanistycznych (i)
wzgledem zmiennosci liczby kondygnacji budynkéw (x|) oraz powierzchni uzytkowej mieszkan
(xp) okresla nastepujaca funkgja: y, = —25,06 + 1,042 x;; + 0,8689 x, (poziom istolnosci 0,01).

12 Uzyskane informacje odnoszg si¢ do powierzchni uzyltkowej mieszkan znajdujacych sig
w 2620 budynkach, tj. 97,7% wszystkich domow spoidzielczych.

13 Funkcja regresji powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na 1 budynek (y)
w jednostkach urbanistycznych (i) wzgledem liczby mieszkan w budynkach (x;), liczby kondyg-
nacji w budynkach (x;), intensywnosci zabudowy (x,), zmiennosci liczby kondygnacji budynkéw
(xg), kubatury budynkéw (x5) i powierzehni uzylkowsj mieszkan (x4) opisana jest nastgpujaco:
y; =-1098,2 + 36,54 x; + 33,15 x5 + 19,94 x5y + 2,756 x; + 0,03873 x5 + 18,522 x¢
(poziom istolnosci 0,01).
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Tabela 6

Budynki spéidzielcze w Yodzi wedlug powierzchni uzytkowej mieszkai w 1998 r.

Powierzchnia Budynki mieszkalne
uzylkowa mieszkan w liczbach % %
(m?) bezwzglednych nieskumulowany skumulowany

Ogélem 2 620 100,0 x
0-500 74 2,8 28
500-1000 208 7,9 10,7
1000-2000 886 33,9 44,6
2000-3000 734 28,0 72,6
3000-4000 413 15,8 884
4000-5000 140 53 937
5000-10 000 140 53 9.0
>10 000 25 1,0 100,0

W badanych spéidzielniach przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkan
przypadajaca na jeden budynek uzyskuje bardzo szeroki obszar zmiennosci,
wahajac si¢ od 264 m? w spéldzielni Cizemka az do 7153 m* w spoldzielni
Rogatka. Mozna przy tym zauwazyé, ze pomigdzy ukladem przestrzennym
przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkan w budynku i ukladem przecigtnej
liczby mieszkafh w budynku uwidacznia si¢ uderzajace podobienistwo. Wskaz-
nik przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkad przypadajacej na jeden
budynek osiaga najwyisze wartofci, przekraczajace 3,3 tys. m? przede
wszystkim na zachodzie i potudniowym wschodzie strefy centralnej oraz
w §rodkowej czgsci Batut.

Struktura budynkoéw spoéldzielczych wedlug ich kubatury!* - bardzo
silnie skorelowanej (R = 0,939) w jednostkach urbanistycznych z przecigtna
liczba mieszkan w budynkach, powierzchnia uzytkowa mieszkan przy-
padajaca na jeden budynek i intensywnoscia zabudowy!s — wykazuje
ogromne zroznicowanie (V = 80,5%). Istotny element tej struktury tworza
budynki o kubaturze 10 000-15 000 m®, stanowiace 28,4% ogéhi bu-
dynkéw (tab. 7). Stosunkowo liczne sa tez mniejsze domy, ktérych ku-
batura zawiera si¢ w przedziatach: 7500-10 000 m* (19,9%) i 5000-7500 m?
(18,7%).

14 Zebrane dane dotycza kubatury 2499 budynkoéw, tj. 93,2% ogdtu domow spéldzielezych.

s Parametry funkcji regresji przecigtnej kubatury budynkéw (y) w jednostkach urbanis-
tycznych (i) wzgledem powierzchni uzytkowej mieszkaf na 1 budynek (xy), liczby mieszkan
w budynku (x) i intensywnosci zabudowy (x,) sa nastgpujace: y, =-789,8 + 8,488 x,
- 168,1 x5z — 565,1 x, (poziom istotnosci 0,01).
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Tabela 7
Budynki spoldzelcze w Lodzi wediug kubatury w 1998 1.
Kubatura Budynki mieszkalne
budynkow w liczbach % %
(m? bezwzglednych nieskumulowany skumulowany
Ogolem 2 49% 100,0 X
0-2 500 49 2,0 2,0
2 500-5 000 289 11,6 13,6
5 000-7 500 466 18,7 323
7 500-10 000 496 19,9 52,2
10 000-15 000 710 28,3 80,5
15 000-20 000 238 9,5 90,0
20 000-25 000 108 43 94,3
>25 000 143 57 100,0

Przecigtna kubature budynkéw nalezacych do poszczegolnych spoldzielni
cechuje ogromna rozpigtodé: od 1196 m?® w spoidzielni Pokéj az do
36 741 m? w spoldzielni Srédmiescie. W mysél ogdlnej tendencii, wskaZnik
ten na obszarze miasta — w poréwnaniu z przecigtng powierzchnia uzyt-
kows mieszkan przypadajaca na jeden budynek — obniza si¢ gwaltowniej
w kierunku odérodkowym, odznaczajac si¢ zarazem wyzszym poziomem
zmiennosci oraz dodatniej asymetrii i kurtozy. W strefie $rodmiejskiej
uzyskuje on z reguly wartoéci przewyzszajace 20 tys. m®. Wyjatkowo duzg
przecigtna kubature, dochodzaca nawet do 37 tys. m’® maja budynki
polozone na terenie Srédmiejskiej Dzielnicy Mieszkaniowej. Pod tym
wzgledem uprzywilejowang pozycje zajmuja takze centralne rejony Batut,
a zwlaszcza osiedle Wiadystawa Jagielly. W zabudowie spoidzielczej strefy
peryferyjnej przewage maja budynki, ktoérych kubatura nie dochodzi nawet
do 5 tys. m’.

Struktura mieszkan wedlug liczby izb. Struktura mieszkan spoldzielczych
wedlug liczby izb'® jest bardzo silnie zdominowana przez dwa typy niezbyt
duzych lokali: M3 i M4 (tab. 8). Nalezy do nich lgcznie ponad 3/4 wszyst-
kich mieszkan. Zupelnie marginalne znaczenie maja zarébwno bardzo male
— zazwyczaj niefunkcjonalne, od dawna juz nie budowane — lokale typu MI
(0,3%), jak tez duze mieszkania typu M6 lub wigksze (1,2%).

16 Informacje uzyskane na temat tej struktury sa niepele i niedokiadne; odnosza si¢ one
do 109,7 tys. mieszkan, tj. 76,4% ogéh mieszkan spéldzielczych.
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Tabela 8
Mieszkania spoidzielcze w Lodzi wediug liczby izb w 1998 r.
Mieszkania
Typy mieszkat w liczbach % %
b lednych | nieskumulowany kumulowany

Ogoblem 109 688 100,0 X
M1 369 03 03
M2 14 737 134 13,7
M3 47 761 43,6 573
M4 38 929 355 92,8
M5 6 590 6,0 98,8
M 6 i wi 1302 1,2 100,0

Sposrad 29 spéldzielni, ktoére udostepnity dane dotyczace analizowanej
struktury mieszkan, lokale typu M1 znajdowaly si¢ w uzytkowaniu tylko
oémiu spéldzielni. Ponad 50 mieszkan tego typu wykorzystuja spoidzielnie:
Stefana Batorego, Zubardz i Polesie. Najwigksza liczba mieszkan M2
(>2 tys.), M3 (>5 tys.) i M4 (>3,5 tys.) dysponuja spoldzielnie Teofilow
i Osiedle Mlodych. Natomiast stosunkowo duzo mieszkan M5 (> 500)
posiada spolidzielnia Radogoszcz Zachéd i Wschdéd oraz Teofilow, a typu
M6 i wigkszych (>200) — Rojna i Rogatka.

W zdecydowanej wigkszoSci jednostek urbanistycznych Lodzi zaznacza
sic dominacja mieszkad typu M3 lub mniejszych (rys. 4). Przewaznie sa
to mieszkania starsze, wybudowane w 1 polowie okresu powojennego.
Wyrazna dominacja — pdzniej z reguly wybudowanych - mieszkan M4
i wiekszych jest widoczna przede wszystkim w rejonie Radogoszcza, Ro-
géw, Doléw Wschéd, Nowego Zlotna, Widzewa Zachéd, Pienistej
i Ustronne;j.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan. Przeci¢tne mieszkanie spoidzielcze w Lo-
dzi ma niezbyt duza powierzchni¢ uzytkowa, osiagajaca jedynie 47,8 m2
Wielko$¢ tej powierzchni w jednostkach urbanistycznych jest przy tym silnie
skorelowana (R = 0,863) z czterema zmiennymi: powierzchnia uzytkowa
mieszkad przypadajaca na jeden budynek, liczba mieszkan w budynku,
rokiem budowy domu (rys. 5) i liczba jego kondygnacji!’. Pomigdzy po-
szczegblnymi spoOldzielniami mieszkaniowymi wystepuja w tej dziedzinie
ogromne rdznice. Najwicksza przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkan,
przekraczajaca 100 m?, wyrdzniaja si¢ spOldzielnie budownictwa jednoro-

17 Precyzyjnie wyraza to nastgpujace réwnanie regresji: y, =-491,6 + 0,01625 x;
~0,7944 x; + 0,2777 x5 — 0,9529 x,; (poziom istotnosci 0,01), gdzie: y — powierzchnia uzytkowa
mieszkan, i — jednostki urbanistyczne, x, - powierzchnia uzytkowa mieszkan na 1 budynek,
X, — liczba mieszkan w budynku, x, — rok budowy domu i x, — liczba kondygnacji w budynku.



Jerzy Dziecinchowicz

B ms
1 ve

Powierzchni uzytkowa
ieszkanie w m2

1 mieszk:
col]

36,6 58,0 794

Rys. 4. Struktura (A) i wielko§¢ (B) mieszkan spoldzielczych w Lodzi w 1998 r.
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Rys. 5. Zaleznos¢ iedzy przeci powierzchnia mieszkad i rokiem budowy doméw
oidzelezych w jednostkach urbanistycznych Lodzi w 1998 r.

dzinnego: Rojna (maks. 155,2 m?), Pokéj, Lisciasta i Pienista. Szczegdlnie
niski standard mieszkaniowy — z uwagi na powierzchnie mieszkan — oferuja
spoldzielnie zarzadzajace starszymi zasobami mieszkaniowymi, pochodzacymi
glownie z lat szesCdziesigtych. Do tej kategorii naleza takie spoéldzielnie,
w ktorych przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania nie przekracza
nawet 45 m?, jak Mikolaja Reja (min. 34,9 m?), Dabrowa, Teofilow, Towa-
rzystwo Lokator, Lodzka, Osiedle Miodych, Zarzew i Polesie.

Rozklad terytorialny ~ w przekroju jednostek urbanistycznych — przecigt-
nej powierzchni uzytkowej mieszkan cechuje sie umiarkowanym zrbznicowa-
niem i do$¢ wysoka dodatnia skosnoscia i wysmukloscia. Duze mieszkania
spoldzielcze, ktorych prezecigtna powierzchnia uzytkowa przewyzsza 50 m?
sa skupione w polnocnej, centralnej i wschodniej czgéci $rodmiescia oraz
w strefie peryferyjnej, a zwlaszcza w rejonie Nowego Ziotna, Pienistej,
Ustronnej, Rokicia-Zatorza i Marysina-Rogow. Bezposrednie otoczenie §rod-
mieScia tworzy szeroki wieniec jednostek urbanistycznych, w ktdrych kon-
centruje si¢ zabudowa spoldzielcza — wznoszona gléwnie w latach sze$é-
dziesiatych 1 siedemdziesiatych — o wyjatkowo niskim standardzie miesz-
kaniowym. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkan nie dochodzi tam
nawet do 40 m?% Przykladem tego sa osiedla mieszkaniowe polozone w jed-
nostkach urbanistycznych: Dabrowa Potnoc, Widzew Zachod, Wielkopolska
i Teofilow Wschod.
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4. TYPOLOGIA PRZESTRZENNA
SPOLDZIELCZYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Podstawy typologii. W celu zidentyfikowania typow badanych jednostek
urbanistycznych ich spoldzielcze zasoby mieszkaniowe zostaly scharaktery-
zowane za pomoca 10 podstawowych cech diagnostycznych:

1. Liczba mieszkan.

2. Intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej (powierzchnia uzytkowa miesz-
kan na 1 m? powierzchni terendéw zabudowy mieszkaniowe;).

3. Przeci¢tna liczba kondygnacji w budynku.

4. Przecigtny rok budowy budynku.

5. Liczba mieszkan przypadajaca na jeden budynek.

6. Kubatura w metrach szeSciennych na jeden budynek.

7. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w metrach kwadratowych na jeden
budynek.

8. Przecictna powierzchnia uzytkowa mieszkania w metrach kwadra-
towych.

9. Zmiennoé¢ liczby kondygnacji w budynkach.

10. Zmienno$¢ liczby mieszkati w budynkach.

Typologie zasobow mieszkaniowych jednostek urbanistyczaych przepro-
wadzono przy uzyciu taksonomicznej metody grupowania hierarchicznego
(clustering method), opracowanej przez J. H. Warda (1963). Metoda
ta wymaga standaryzacji empirycznych wartosci cech diagnostycznych?!®.
Odleglosci taksonomiczne migdzy poszczegdlnymi jednostkami urbanisty-
cznymi, wynikajace ze standaryzowanych wartoéci cech, byly mierzone
za pomoca tzw. odleglosci miejskiej (Block)'®, natomiast odleglos¢ okre-
Slonych skupisk badanych jednostek zostata wyrazona suma modutéw réz-
nic $rednich wartoSci poszczegblnych cech standaryzowanych, obliczonych
dla wszystkich jednostek nalezacych z osobna do kazdego z tych skupisk.
Aby obnizy¢ w kazdym etapie grupowania jednostek utrate czesci infor-
macji spowodowang laczeniem spoldzielni w grupy, rozwazana byla mo-
zliwo$¢ polaczenia kazdej pary jednostek, przy czym ostatecznie laczono
jedynie te dwa skupiska, ktore zapewnialy najmniejszy przyrost sumy mo-
dutéw odlegloéci wewnatrzgrupowych. Procedura ta byla powtarzana az
do polaczenia wszystkich skupisk.

Zastosowanie metody Warda — przy uzyciu pakietu statystycznego Stat-
graphics Plus — do typologii przestrzennej zasob6w mieszkaniowych obej-

8 Standaryzacji dokonano wedlig formuly: x'= (xy -~ m)/S;, gdzie x; — wartoé¢ em-
piryczna cechy 1 w jednostee j, m,; — §rednia arytmetyczna cechy i, S — odchylenie standardowe
cechy i.

¥ Odleglo$¢ miejska jest rowna: dy = % | x5 — %' |, pdzie x;' -- wartoé standaryzowana
cechy i w jednosice j, x,' — warto§é standaryzowana cechy i w jednostce k.
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mowalo trzy etapy: grupowania jednostek urbanistycznych oraz interpretaciji
i profilowania ich skupisk. W pierwszym etapie podj¢to decyzje dotyczace
wyboru skal pomiarowych cech diagnostycznych, algorytmu klasyfikaciji
danych i liczby tworzonych skupisk. Dzigki poréwnaniu korzysci wynikaja-
cych z zastosowania oferowanych w programie Statgraphics 4 roznych miar
odleglosci taksonomicznych oraz siedmiu metod grupowania hierarchicznego
i nichierarchicznego ustalono, ze najlepsze wyniki w grupowaniu jednostek
urbanistycznych przynosi — przy przyjeciu ,,miejskiej”” odleglosci taksonomicz-
nej — utworzenie pigciu skupisk metoda Warda. Ta samg metoda dodatkowo
wyodrebnione zostaly skupiska przyjetych cech diagnostycznych (tab. 9).
Okazalo sig, iz najsilniej sprzgzone ze soba cechy reprezentuja cztery kom-
binacje, obejmujace kolejno: 1) wielkos¢ i intensywno$¢ zabudowy miesz-
kaniowej (cecha 1 i 2), 2) wielkos¢ budynkéw (cechy 3, 5, 6 i 7), 3) wiek
budynkow i powierzchnig¢ uzytkowa mieszkan (cechy 4 i 8), 4) zmienno$é

Tabela 9
Macierz wspélczynnikow korelacji pomigdzy cechami diagnostycznymi spoldzelczych zasobow
mieszkaniowych w jednostkach urbanistycznych Lodzi w 1998 r.
Nr Numer cechy
Nazwa cechy
icechy {2 (3145|6789 |10
1 | Liczba mieszkan 1,000
2 | Intensywnos$¢ zabu-
dowy -0,170| 1,000
3 | Liczba kondygnacji
w budynkach 0,141 0,192} 1,000
4 | Rok budowy budyn-
kow 0,077(-0,145[-0,257{ 1,000
5 | Liczba mieszkan
w budynku 0,200( 0,095 0,668(-0,263| 1,000
6 | Powierzchnia uzyt-
kowa m?¥1 bu-
dynek 0,183| 0,071| 0,683|-0,165{ 0,971| 1,000
7 | Kubatura w m’/1
budynek 0,208(-0,192| 0,554(~0,018| 0,815| 0,888{ 1,000
8 | Powierzchnia uzyt-
kowa /1 mieszka-
nie w m? -0,1611-0,185{-0,398| 0,639(-0,492|-0,329{-0,126| 1,000
9 | Zmiennos¢ liczby
kondygnagji bu-
dynkow 0,297| 0,065| 0,306|-0,277| 0,273| 0,313| 0,246|-0,181] 1,000
10 | Zmiennos¢ liczby
mieszkan w bu-
dynkach 0,210(-0,102| 0,105{~0,049| 0,149 0,238| 0,316} 0,132 0,608 | 1,000
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liczby kondygnacji i mieszkan w budynkach (cechy 9 i 10). W drugim
z wymienionych etapéw opracowano zestawienia §rednich wartosci cech
diagnostycznych dla poszczegblnych skupisk, ktérym nadano odpowiednic
symbole. Trzeci etap polegat na analizie specyficznych cech kazdego z pigciu
wyrOznionych typow jednostek urbanistyczaych (tab. 10; rys. 6):

Tabela 10
Przecigtne wartoSci cech di ycznych oidziel zasobow  mieszkaniowych
w wydzielonych typach jednostek urbamstycmych Lodzi w 1998 r.
Typy Cechy diagnostyczne®
Jjednostek
urbanistycznych 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

3006 [0,78 | 52 [ 1986 | 34,3 11959,2|10064,2| 57,3 | 28,9 | 48,5
189 | 041 | 2,5 | 1992 | 92| 609,8| 3390,3| 68,3 | 15,1 | 64,2
6095 | 1,05 7,0 [ 1973 [ 69,7 |13081,3|13508,9| 44,5 | 43,0 | 564
622 | 348 | 57 | 1967 | 39,2 [1774,9| 46458 | 45,6 | 30,1 | 38,5
1227 1197 | 88 | 1974 | 94,1 (4390,9(20118,3| 46,2 | 24,1 | 58,1

Wb W

@ Cechy: 1. Liczba mieszkan. 2. Intensywnos¢ zabudowy mieszkaniowe]j (powierzchnia
uzytkowa mieszkan na lm? powierzchni terendw zabudowy mieszkaniowej). 3. Liczba kondyg-
nacji w budynku. 4. Rok budowy budynku. 5. Liczba mieszkan przypadajaca na 1 budynek.
6. Kubatura w m’/I budynek. 7. Powierzchnia uzytkowa mieszkad w m%1 budynek. 8. Powierz-
chnia uzytkowa mieszkania w m? 9. Zmienno$¢ liczby kondygnacji w budynkach. 10. Zmienno$é
liczby mieszkan w budynkach.

Typ 1: duzych, nowych zespoléw budownictwa wielorodzinnego. Tworza go
jednostki urbanistyczne o duzych zasobach mieszkaniowych i do$¢ wysokiej
intensywnosci zabudowy, w ktorej dominuja domy S-kondygnacyjne, po-
chodzace przewaznie z lat osiemdziesiatych. W tym typie korzystna cecha
standardu mieszkaniowego jest stosunkowo duza przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkan (57,3 m?. Zwraca tez uwage umiarkowana dyspersja
liczby kondygnacji w budynkach, ktorej towarzyszy wysoka zmiennos§¢ ich
pojemnosci mieszkaniowej, co odbija si¢ dodatnio na kompozycji przestrzen-
nej zabudowy. Typ 1 rozpowszechnil si¢ glownie w strefie peryferyjnej L.odzi,
obejmujac Radogoszcz, Marysin, Olechéw, Chojny Zatorze i Ustronna.

Typ 2: mowej zabudowy jednorodzinnej o wysokim standardzie. Grupuje
on jednostki urbanistyczne o bardzo matych zasobach mieszkaniowych
i wyjatkowo niskiej intensywnosci zabudowy, ztozonej czesto z szeregowych
doméw jednorodzinnych. Domy te, wznoszone z reguly w koncu lat osiem-
dziesigtych i w latach dziewieédziesiatych, wyrdzniaja si¢ zréznicowang forma
architektoniczna i nierzadko ponadstandardowym wyposazeniem oraz swo-
bodng aranzacja wnetrz. Do tego nalezy dodac jeszcze najwyzsza — spos$rod
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Rys. 6. Typologia jednostek urbanistycznych wedlug cech spoldzielczych zasobdéw mieszkanio-
wych w Lodzi w 1998 r. (grupowanie metodg Warda)
A — dendrogram jednostek urbanistycznych; B — typy jednostek urbanistycznych
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wszystkich wydzielonych typéw — przecigtng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan
(68,3 m?). Budynki reprezentujace ten typ w niewielkim stopniu réznia sig
liczba kondygnagji, chociaz wykazuja wysoka zmiennoé¢ pod wzgledem liczby
mieszkan. Typ 2 pojawia si¢ w takich rejonach strefy peryferyjnej, jak
Marysin-Rogi, Rokicie Zatorze, Ruda (os. Odrzanska), Pienista i Nowe
Ziotno.

Typ 3: wielkich zespoldw mieszkaniowych o zréznicowanej zabudowic
i malych mieszkaniach. Jest on charakterystyczny dla jednostek urbani-
stycznych dysponujacych szczegdlnie duzymi zasobami mieszkaniowymi,
pochodzacymi glownie z lat siedemdziesiatych. W strukturze zabudowy
— o do$¢ wysokiej intensywnosci — znaczacy udzial maja budynki wy-
soko§ciowe, z czym wiaze si¢ duza przecigtna pojemno$¢ mieszkaniowa
budynkdéw (69,7 mieszkan). Negatywna cecha mieszkan w obrebie tego
typu jest nizsza, niz w pozostatych typach, przecigtna powierzchnia uzyt-
kowa mieszkad (44,5 m?). Cala zabudowa jest silnie zréznicowana zardwno
pod wzgledem wysokosci (liczba kondygnacji) budynkdw, jak tez liczby
lokali mieszkalnych w budynkach. Analizowany typ charakterystyczny jest
dia nastepujacych dalszych i blizszych rejonéw pozasrodmiejskich: Teo-
filowa, Zabiefica, Zubardzia, Retkini, Karolewa, Gornego Rynku, Zarzewa,
Dabrowy i Widzewa-Wschodu.

Typ 4: starej, jednorodnej zabudowy wielorodzinnej. Typ ten reprezentuja
jednostki urbanistyczne o malych zasobach mieszkaniowych, ale wyjatkowo
intensywnej zabudowie, zdominowanej przez Sredniowysokie, niezbyt duze
budynki, oddane do uzytku przewaznie w latach szes¢dziesigtych i siedem-
dziesigtych. Zwraca takZe uwage niska przecigtna powierzchnia uzytkowa
mieszkan (45,6 m?). Zréznicowanie budynk6w pod wzgledem liczby kondyg-
nacji i mieszkan osigga niezbyt wysoki poziom. Jednostki urbanistyczne
zaliczone do typu 4 tworza koncentryczna strefe bezposrednio otaczajaca
$rodmiescie.

Typ 5: o wzglednej dominacji wysokoSciowej zabudowy mieszkaniowej.
Zostal on przyporzadkowany jednostkom urbanistycznym o umiarkowanym
potencjale mieszkaniowym i wysokiej intensywno$ci zabudowy, uwarunko-
wanej duzym udzialem wiezowcow, stanowiacych charakterystyczne dominan-
ty architektoniczne. W tych warunkach jest zrozumiala duza przecigtna
pojemnos$¢ mieszkaniowa budynkéw (94 mieszkania), wznoszonych giownie
w dekadzie lat siedemdziesiatych. Warto zauwazy¢, ze omawiany typ cechuje
rownoczesnie dod¢ niska przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkan
(46,2 m?). Zmiennoé¢ wysokofci budynkéw (liczba kondygnacji) uzyskuje
umiarkowany poziom, natomiast ich pojemno$¢ mieszkaniowa — bardzo
wysoki. Do typu 5 naleza jednostki urbanistyczne polozone w potudniowej
i zachodniej czeSci $roédmiescia i w centralnej czgci Batut.
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Jerzy Dzieciuchowicz

STRUCTURE AND SPATIAL TYPOLOGY OF CO-OPERATIVE HOUSING IN LODZ

Like in other big cities in Poland, the spatial development and spatial management in
L6dZ in the post-war period was strongly influenced by the co-operative housing. The 1995
micro-census data show an overwhelming domination of co-operative bousing (43.7% of all
fats) compared to municipal (28.6%), private (26.4%) and works (1.3%) housing. The hitherto
output concerning the spatial development and spatial structure of co-operative housing in
Lodz seems to be insufficient.

This paper is focused on the spatial structure and typology of co-operative housing
resources in Lodz. Special attention has been given to the analysis of spatial distribution of
co-operative housing areas as well as the structure of the housing stock with regard to the age,
height, size of buildings and number of units and floor space. The analysis is followed by
a typology of housing co-operatives and urban districts in 1.6d3. The study is based mainly on
source materials gathered in 44 housing co-operatives functioning in Lodz.
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