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Przedmiotem tego opracowania jestzni6owanie przestrzenne wiekl@ i ksztattu
dziatek gruntowych w warunkach wielkomiejskich, pairywane na przyktadzie todzi.
Zagadnienie to poprzedzono charakterystykzmieszczenia i ggtasci dziatek. Cel
pracy stanowi identyfikacja uksztattowanego w wéaaah rynkowych stopnia zkdico-
wania struktury przestrzennej dziatek wedtug ichellsesci i ksztattu przy wayciu
narzdzi GIS.

Stowa kluczowe:dziatki gruntowe, struktura przestrzenna, przesiragelkomiejska,
Lo, GIS

1. Uwagi wstpne

Okres transformacji ustrojowej i spoteczno-gospozejrw Polsce wize sk
z dynamicznymi zmianami organizacji przestrzenilkdmiejskiej. Zasadnicze
przeksztatcenia ollly m.in. gospodark gruntami, w ktérej wydatnie wzrosta
pozycja sektora prywatnego. Ten sam sektor zdomihmeavijajacy sk rynek
nieruchoméci gruntowych. Wanym uczestnikiem tego rynku, zwlaszcza na
pocztku transformacji, staty sigminy. Po 1989 r. rozwijataestiagle zaréwno
parcelacja, jak i komasacja dziatek. Parcelacja piaileado wzrostu zasobow
dziatek gruntowych. Mniejsze znaczenie miata komasantéw, ktéra wywo-
tywata odwrotny skutek. Szczegdlnie img role w przeksztatceniach przestrze-
ni miejskiej odegraly liczne inwestycje, zwlaszczarkinikacyjne i handlowe.
Zazwyczaj miaty one wplyw nie tylko na wielld ale take ksztait dziatek.
Dotychczasowa wiedza o tego rodzaju zmianach wspizeni wielkich miast
w Polsce jest di¢ uboga.

Przedmiot tego opracowania stanowizzigowanie przestrzenne wiel@
i ksztattu dziatek gruntowych w warunkach wielkorslégh, analizowane na
przyktadzie todzi. Zagadnienie to poprzedzono chargktyly struktury
przestrzennej rozpatrywanych dziatek. Cel pracysstandentyfikacja uksztat-
towanego w warunkach rynkowych stopniazniéowania struktury przestrzen-
nej dziatek wedtug ich wiellkkei i ksztattu.
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Praca bazuje w gtébwnej mierze na materiatach pagfogdh z ewidenciji
gruntéw, ktore zostaty zestawione wedtug stanu zgtka 2013 r. Wzbogacono
je dodatkowo o informacje pochagz z bada terenowych. Dane dotygze
okreslonych cech dziatlek gruntowych byly agregowane wediobebow
ewidencyjnych (215), co pozwolito na ich dokladanaliz przestrzens
przeprowadzom przy wyciu narzdzi GIS zawartych w programie ArcGIS.
Jaka¢ tych danych nie budzi istotnych zastee

Rozpatrujc podstawowe zagadnienia badawcze odwolywanp o
literatury przedmiotu, ktérej podsumowanie zawieracp J. Dzieciuchowicza
(2011, s. 2122). W sSwietle dotychczasowego dorobku badawczego geografii
miast dotyczcego organizacji przestrzennej terendw miejskiclodwbnity sie
dwa gtéwne nurty badawcze odngsz sé do miejskiego zytkowania ziemi
i morfologii miast. Do najwzniejszych koncepcji teoretycznych, ktére dotycz
determinant ksztattygych przeznaczenie i wakto gruntow, naley teoria
pierscieni J. Thinena, zgodnie z kioistnieje zalenos¢ pomidzy kosztami
transportu i wartécia ziemi a jej rerd. W odniesieniu do wspoitczesnych
warunkéw teoria ta implikujezirozbudowa infrastruktury drogowej powoduje
obnizenie kosztéw transportu, skutkajwzrostem ceny ziemi i renty gruntowej
(Kopczewska 2008). Do najwmaiejszych osignie¢ badawczych morfologii
miast naley teoria cyklu rozwoju morfologicznego dziatek bkbw miejskich,
ktérej podwaliny stworzyli M.R.G. Conzen (1960) i M.Porzen (2002), a roz-
wineli p6zniej m.in. M. Koter (1969, 1974, 1979, 1994) i B. Miaska (1979,
1994, 1996).

Badania aytkowania terenéw miejskich todzi zostaty zainicpove przez
S. Liszewskiego (1977, 1979). #dejszym badaniom w tym mieie podlegaly
przemiany przestrzenno-funkcjonalne terenéw przéomgsh podczas trans-
formaciji (Liszewski 1997; Piech 2004). Badania mg€ieetyczne i morfolo-
giczne todzi byly rozwijane przede wszystkim pradz Kotera (1969, 1974,
1979). Przemiany morfologiczne tédzkich terendwepngstowych staty si
przedmiotem szczeg6towych badd. Kotlickiej (2008). J. Dzieciuchowicz
(2011) badat zrinicowanie przestrzenne nieruchaitiogruntowych i obrét
nimi na terenie Lodzi.

2. Rozmieszczenie igptosé dziatek

Wedtug danych ewidencji gruntéw na petka 2013 r. teren todzi byt
podzielony na 133 547 dziatek gruntowych. Ich rozkpamdestrzenny w prze-
kroju obrebdw ewidencyjnych (rys.1) odznaczae¢ sduzg zmienndcia
(V = 63,1%}, ktérej towarzyszy de silna asymetria prawostronna (A = 0,888),

! Symbolami V, A i K § oznaczane odpowiednio wsp6tczynniki zmiefuipasy-
metrii i kurtozy, a symbolem r wspoétczynnik korglamroste;.
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akcentugca dominagj w przestrzeni miejskiej obloow ewidencyjnych o liczbie
dziatek mniejszej od przetnej dla ogotu olybow (621,2). W ¥ wszystkich
obrebow liczba ta nie przekracza 324 dziatek, w potowligcbow 499, a w ¥
znich 854. Zwraca #euwag bardzo duy obszar zmienngi liczebndci
dziatek w obgbach, obejmujcy przedziat od 26 do 1 900 dziatek. Warto dgoda
iz nie wystpuje istotna statystycznie zates¢ miedzy liczty dziatek i powierz-
chnig obrebdw (r = 0,102).
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Rys. 1. Ob¢by ewidencyjne wedtug liczby dziatek gruntowych wdzi
(krzywa odpowiada rozktadowi normalnemu)

Zrédto: dane ewidenciji gruntéw; opracowanie wiasne

Najwiccej dziatek (> 1 000) skupiaesiv obrebach potaonych w pétnocnej
i potludniowej otoczcgrdédmiecia (rys. 2). Dotyczy to w szczegOkud takich
jednostek osiedlowych, jak Stare i Nowe Batuty, Radagz, Sikawa, Chojny
Zatorze, Ruda, Nowe Ziotno, Smulska, 8 obszary, ktore w Il potowie XIX
wieku tworzyly stre¢ podmiejsly Lodzi, podlegajca bardzo intensywnej urba-
nizacji powazanej zzywiotowa parcelacj i spekulacy gruntami. Dua liczeb-
nos¢ dziatek w obgbach generuje emorodne problemy dotygeze zmian
istniejgcego stanu zagospodarowania, jakpgezestrzenne konflikty spoteczne.
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Niewielkimi zasobami dzialek dysponuprzede wszystkim rejony obejmu-
jace potudniowy czs¢ srodmigcia (Fabryczna), tereny éych powojennych
osiedli mieszkaniowych (Teofiléw, Doty, Widzew Zachdé®Vschdd, Zarzew,
Dabrowa, Nowe Rokicie, Retkinia), ale tak stabo zurbanizowane rejony
peryferyjne (Lagiewniki, Mileszki, Gérki, Chocianowice).
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Rys. 2. Rozmieszczenie dziatek w todzi wggdinw ewidencyjnych
Zrédto: dane ewidencji gruntéw; opracowanie wasne

Gestaé¢ dziatek w obgbach ewidencyjnych (rys. 3), mierzona ligziiziatek
przypadaicych na 1 ha powierzchni aftmdw, jest pochodn zrGznicowania
przestrzennego liczby dzialek (r=0,745), pozastgednoczénie w stabej
ujemnej zalenosci (r = —0,416) od powierzchni ofiséw. W strefie centralnej
miasta i w daych zespotach osiedli mieszkaniowych obszarom jsknacen-
tracji dziatek odpowiada ich wysokagas¢ (> 8 dziatek na 1 ha). ¢5tas¢ ta
obniza sk drastycznie (< 3) na terenach peryferyjnych, zwizsage wschod-
niej i potudniowo-zachodniej ezci miasta.
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Rys. 3. @stas¢ dzialek gruntowych w todzi wg oflnéw ewidencyjnych
Zrodio: dane ewidenciji gruntéw w Lodzi; opracowaniasne

3. Wielko$é dziatek

Wielkos¢ badanych dziatek gruntowych w gbach ewidencyjnych zostata
okreslona ichsredng powierzchmi w . Zidentyfikowano réwnig minimalrg
i maksymaln powierzchng¢ dzialek w obgbach. Ponadto zmierzono zmiedéio
powierzchni dziatek dla kalego obebu.

Przecgtna powierzchnia dziatek w offvach ewidencyjnych todzi (rys. 4),
uzaleniona m.in. od ich poteenia i warunkow parcelacji, jest niezwykle silnie
zréznicowana (V = 219,8%). Wke sk z tym ogromny obszar zmiensub tej
powierzchni (48198 199 M) i bardzo wysoka asymetria prawostronna jej roz-
ktadu przestrzennego (A = 8,92), ktéra wskazuje narogiprzewag liczebry
obrebéw o sredniej powierzchni dziatek #8zej od przeetnej ogdélnomiejskiej
(3786,8 M). Warto zaznaczy ze w ¥ wszystkich obbow srednia ta nie
przekracza 1 178,8%w potowie z nich 2 131,4 fna w % obgbow 4 059,1 rh

Na terenie miasta uwidaczniae sbgélna tendencja wzrostu powierzchni
dziatek w kierunku ogfodkowym. Naley jednak zauway¢, ze najmniejsze
dziatki nie skupiaj sic w samych rejonach centralnych, tylko w ich p6inaany
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i potudniowym otoczeniustodkowo-potudniowa ¢z¢ Batut, Chojny Zatorze,
Ruda), ktére wyrinia st zarazem bardzo da liczebndcia dziatek. Podobna
sytuacja wysipuje rownie w czsci Karolewa, Nowego Ztotna, Stokéw i Rado-
goszczy. Przeeina powierzchnia dziatek w affsach z reguty nie dochodzi tam
do 1 000 ri Tymczasem wrodmieiciu zwicksza s ona czsto do 1 750 f
Najwicksze dziatki wysipuja w rolniczej czsci strefy marginalnej, a poza t
streh w rejonach przemystowo-sktadowych i poprzemystdwysrednia ich
powierzchnia w olsbach osiga tam czsto > 5 000 rh
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Rys. 4.Srednia powierzchnia dziatek w Lodzi wg ebdw ewidencyjnych
Zrodto: dane ewidenciji gruntéw w Lodzi; opracowawiasne

Z punktu widzenia organizacji przestrzeni miejskiejdzi szczegdlny pro-
blem stanowj liczne bardzo mate dziatki gruntowe, ktére trudmaejonalnie
zagospodarowa lub sprzeda Powstai one w wyniku wtérnego podziatu
wickszych dziatek, zwizanego m.in. z realizacypéznorodnych, daych inwe-
stycji, zwtaszcza komunikacyjnych.

Rozktad powierzchni najmniejszych dziatek w giiach wykazuje znacznie
wigksze zrénicowanie (V = 356,7%) w poréwnaniu z ogétem dziatels. 5).
W zdecydowanej wkszaici obrebow r@nice bezwzgldne w powierzchni naj-
mniejszych dzialekssjednak niewielkie. Zauwany przy tym,ze najmniejsza
dziatka ewidencyjna w méeie ma paradoksalnie powierzclnivynoszaca
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zaledwie 0,51 f Wicksze dziatki (maks. powierzchnia 386,2)malezace do
rozpatrywanej kategorii gruntow pojawdagie z regulty w obg¢bach przy-
granicznych (Lagiewniki, Nowosolna, Wiskitno, Chociame, Srebrna, Jago-
dnica).
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Rys. 5. Minimalna powierzchnia dziatek w £odzi wigr¢b6w ewidencyjnych
Zrodio: dane ewidenciji gruntéw w Lodzi; opracowaniasne

Istotnym problemem w poszczegdinych giiach mae by zagospodaro-
wanie i wytkowanie nie tylko najmniejszych, lecz taknajwekszych dziatek
gruntowych (rys. 6). Dziatki o bardzo zkj powierzchni mégna sprzedajedy-
nie niewielu potencjalnym nabywcom. Przyktadowo zne tu przytoczg
wielkich inwestorow lub przedddiorcéw, finansistow, handlowcdw i innych
poszukugcych dobrej lokaty kapitatu, dla ktérych dziatki ikednak musg
jednoczénie spetnié rézne kryteria, istotne z ich punktu widzenia.¢€okra
trudno jest réwniz wybrat optymalr forme uzytkowania tych dziatek.

Powierzchnia najwkszych dziatek we wszystkich aftiach ewidencyjnych
w todzi jest bardzo silnie z#dicowana (V = 223,4%), co potwierdza dodatko-
wo wielki obszar zmienrsai powierzchni tych dziatek obejnugy przedziat od
12 260 do 3456 700 i Na terenie miasta dziatki takie, wyrbajace sé
wyjatkowo duzg powierzchmni, tworz kilka skupigi. S3 one potaone w rejonie
lotniska na Lublinku, parku na Zdrowiu, Dworca Kalego, Lasu tagiewnic-
kiego, terenéw kolejowych na Olechowie.
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Rys. 6. Maksymalna powierzchnia dziatek w todziemgbdw ewidencyjnych
Zrédto: dane ewidencji gruntow w todzi; opracowaniasne

Interesujcy obraz przedstawia zmienidowielkosci powierzchni dziatek
gruntowych w badanych offsach ewidencyjnych (rys. 7). Ogolny poziom tej
zmienndci w miescie jest wysoki (V =50,7%), ale do nizszy od zrénico-
wania wszystkich wczaiej analizowanych cech dziatek. Szczegdélnie wysoki
poziom zmiennéci (V > 90%) powierzchni dzialek cechuje oby potazone
w strefie pdéredniej, a w mniejszym stopniu w strefie peryferyjhedzi (czs¢
tagiewnik, Nowosolnej, Andrzejowa, Olechowa, Lublinkaeti@ni, Kocha-
néwki). W tych rejonach procesy parcelacyjne vsnig przebiegaly zazwyczaj
bardzo dynamicznie. Dla odmiany stosunkowo aigkniennd¢ powierzchni
dziatek wykazuj obrby srodmiejskie i potaone w strefie peryferyjnej,
w szczegolnéci w jej czsci wschodniej. Wskazane rejony znajgaje w skraj-
nych fazach rozwoju procesow parcelacyjnych.
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Rys. 7. Zmienn& powierzchni dziatek w todzi wg oblnobw ewidencyjnych
Zrodio: dane ewidenciji gruntéw w Lodzi; opracowaniasne

4. Ksztalt dziatek

Do badania ksztattu dziatek w @bach ewidencyjnych wykorzystane zostaty
pomiary dtugéci granic dziatek i ich powierzchni. Zastosowanoypiym dwa
mierniki tego ksztattu, opracowane przez J. Dziegmgbza. Pierwszy z nich,
okreslajacy zr@nicowanie ksztaltfy) stanowi stosunek przetmej ditugdci
granic dziatek (g do ichéredniej powierzchni w danym ofisie ewidencyjnym
():

sz = q/pj x 100.

Im wiecej odcinkéw o zrgnicowanych kierunkach ma granica dziatki, tym
wigksza jej dtugéc przypada na jednosikpowierzchni gruntu. Omawiany
wskanik wzrasta tym samym wlad za rosgcym urozmaiceniem ksztattu
dziatek w okrélonych jednostkach terytorialnych.

2 Przy wyciu pokrewnego miernika, zaproponowanego przeXKdstrubca (1972),
ksztalt dziatek w Rzgowie badata | zdaewska (1999).
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Drugi wskanik okresla stosuneksredniej rzeczywistej diugai granic
dziatek (¢) w danym ob¢bie ewidencyjnym do hipotetycznej diugo tych
granic L, ktéra odpowiada diugoi obwodu kota, gdyby miato ono powierz-
chnigc rowng $redniej powierzchni rzeczywistej dziatek tego gitar.

K" = diL,
gdzie L, = 2n r, dla kota csredniej powierzchni dziatek w ofdvach.

Wskaznik ten wyraa stopié w jakim rzeczywisty ksztalt dziatek 10 si
od kofa. Wartéci wskanika wzrastaj proporcjonalnie do wskazanejzricy.
Jednoczénie wzrost ten wskazuje na spadek zwénitderytorialnej dzialek.
Okresla on zarazem w jakim stopniu rzeczywisteednia dtugéc granicy
dziatek w danym olbie r&ni sie od minimalnej dtugéci rownej diugdci
obwodu kota odpowiadagego przeeitnej powierzchni dzialek tego adtu.

Punktem wyjcia w rozwaaniach dotycgcych ksztattu dziatek bytérednia
dtugas¢ ich granic w poszczegdélnych gbach ewidencyjnych. Natg zazna-
czy¢, iz mamy tutaj do czynienia z oga@lrodkrodkowg tendenci wzrostovg
takiego miernika. Jak wiadomo, w tym samym kierunku wzrastaiga srednia
powierzchnia dziatek w obbach. Przeeina diugd¢ granic dziatlek we wszyst-
kich obrbach wynosi 252,2 m., a jej rogptzawiera s w przedziale od 96,4 do
966,4 m. Rozkiad tej dtugoi jest silnie zranicowany (V = 60,7%), przy wyso-
kiej dodatniej asymetrii (A = 2,1).

Rozktad wartéci wskanika zr@nicowania ksztattu dziatek w affvach
ewidencyjnych ma odmienne wilasgb w poréwnaniu z wczmiej analizo-
wanymi cechami dziatek (rys. 8). Jest to rozklad nleioh@alnie symetryczny
(A=0,07), o przeetnej zmiennéci (V =33,7%) i silnej leptokurtozie
(K = 2,88).Srednia warté tego wskanika wynosi 10,3 m na 100°mRozkiad
jego wartdci w przekroju obgbdw ewidencyjnych w znacznej mierze upo-
dabnia s} do rozktadu gstasci dziatek (r=0,888). Tam gdzieegtas¢ ta
wzrasta, zwjksza s¢ rowniez zraznicowanie ksztattu dziatek. W takich
warunkach wgksze bylty rownie mozliwosci wielokrotnych podziatéw dziatek
pierwotnych. Jednoczrie zr&nicowanie ksztaltu dziatek jest silnie ujemnie
skorelowane z przegtng powierzchni dziateR (r = -0,876). Zmienn ksztal-
tu dziatek, przewgszapca poziom przeetny w miecie, wystpuje gtownie
w obrebach potaonych w strefie centralnej i predniej: srodmiescie, Stare
Miasto, Stare Batuty, Julianéw, Marysin, Rogoéw, Stokka®ia, Stare Chojny,
Ruda, Retkinia, Ztotno. Niewielkim urozmaiceniem k#mtalzialek odznaczaj
sie peryferyjne rejony rolnicze, patone przede wszystkim we wschodnigj
cze$ci miasta.

% Dotyczy to zlogarytmowanych wak tej powierzchni.
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Rys. 8. ZrG@nicowanie ksztaltu dziatek gruntowych w todzi wggiw ewidencyjnych
Zrodio: dane ewidenciji gruntéw w Lodzi; opracowaniasne

Drugi z zastosowanych wskaikéw ksztattu dziatek, obrazigy ich zwar-
tos¢ nie wykazuje dizego zré@nicowania w tddzkich olgbach ewidencyjnych
(V = 22,8%), pomimo di¢ wysokiej skénosci dodatniej (A = 2,57) (rys. 9). Nie
zalezy on przy tym od gstadsci i wielkosci dziatek. Nislg zwarta¢, okreslong
wysokimi wart@ciami wytego wskanika, reprezentyj przede wszystkim
dziatki potazone w rejonach peryferyjnych: Wzniesienia todzkieileskki,
Feliksin, Wiskitno, taskowice, Chocianowice, Smulskfiptno, Romandw,
Kochanéwka. Mamy tam gtéwnie do czynienia z gruntaobhymi, nieprze-
ksztatconymi jeszcze pomimo rozwiagj Sk urbanizacji. D& wysokie
wartcici, $wiadczce o niskiej zwarti, ten sam miernik uzyskuje w strefie
srodmiejskiej, w ktérej istnigce dziatki byty pierwotnie wytyczane dla potrzeb
sukiennikéw, tkaczy oraz prdkoéw Inu i bawetny. Ich ksztalty nie podlegaty
pézniej radykalnym zmianom. Ksztait najbardziej zbliy do kota (K < 1,74)
maja dziatki zlokalizowane z reguty w strefie gedniej: Radogoszcz, Lagie-
wniki, Julianéw, Doly, Radiostacja, Niciarnianagtibowa, Olechéw, Stare
Chojny, Brus, Zdrowie, Politechniczna. Procesy przeltser dziatek byty tam
szczegOlnie nasilone podczas intensywnej urbamizapocatkowanej w XIX
wieku.
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Rys. 9. Zwarté¢ ksztattu dziatek gruntowych w todzi wg @bidw ewidencyjnych
Zrodio: dane ewidenciji gruntéw w Lodzi; opracowaniasne

5. Typy obrebow wedtug ksztattu dziatek

Biorac pod uwag wartcci nizsze i wysze odsrednich obydwu rozpa-
trywanych wskanikéw ksztattu dziatlek, maa wyr&ni¢ cztery typy obgbow
(rys. 10) cechugce sk dziatkami o: 1. Malym zrinicowaniu ksztattu i malej
zwartaici, 2. Matym zré@nicowaniu ksztattu i diej zwartgci, 3. Dwym zr@ni-
cowaniu ksztattu i diej zwartdéci, 4. Dwym zr@nicowaniu ksztattu i matej
zwartaci. Uktad dziatlek w wyrénionych typach zilustrowano fragmentami
map ewidencyjnych odpowiednich gbbw.

Typ 1: mate zréznicowanie ksztaltu i mata zwartd¢ dzialek. Typ ten
rozprzestrzenit gi gtbwnie w peryferyjnej agci miasta. Jego zagj nie jest
jednak duay (33 obeby). Dla tego typu reprezentatywny jest gbrW-36.
W jego wybranej ogci (rys. 11) przewazaja duze dzialki prostoktne, ale
wystepuja réwniez mate dziatki o bardzo nieregularnych — na przyktad-
katnych — ksztaltach, patone nad rzekOlechéwlg, ktére powstaty w wyniku
jej regulacji.
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Rys. 10. Typy olbéw ewidencyjnych wedtug zzdicowania ksztattu i zwarfoi
dziatek gruntowych w todzi

Zrédto: dane ewidencji gruntow w odzi; opracowaniasne

Rys. 11. Fragment doliny rzeki Olechéwki wraz zypegtymi dziatkami
Zrodio: mapa ewidencyjna ofisu W-36 (MODGIK)
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Typ 2: mate zr&nicowanie ksztattu i duza zwartosé¢ dziatek. Do tego typu
zostaly zaliczone liczne ofyy (81), ktére s potazone przewznie w strefie
peryferyjnej i péredniej. Aby zilustrowé uktad dziatek w tym typie postono
sie fragmentem mapy ewidencyjnej ebu W-35 (rys. 12). Obejmuje on ¢g#
osiedla jednorodzinnego przy ul. Mieszka | i Zakladpna Olechowie. Wyst
puje tam duo matych dziatek o regularnych prositkych ksztattach. Przeva
na nich zabudowa Winiacza, najogciej jednokondygnacyjna. Dziatki o zbli-
zonej powierzchni (0,0218,0230 ha), tworg prostolgty o stosunku diugii
bokow okoto 1:6.

Rys. 12. Fragment osiedla przy ulicy Mieszka | kiddowej na Olechowie
Zrodio: mapa ewidencyjna ofitu W-35 (MODGIK)

Typ 3: duze zréznicowanie ksztaltu i dwa zwartosé dziatek. Typ ten,
podobnie jak poprzedni, jest licznie reprezentowargez obgby (79). Jego
domerg stanowi strefa centralna. Jedmekpojawia sj on hiejednokrotnie
rowniez w strefie péredniej, natomiast jest rzadko spotykany w rejonach
peryferyjnych. Do tego typu zaliczaesin.in. obeb P-09 potaony w poinocno-
-zachodniej cgci srédmiescia (rys. 13). Charakterystyczny dla niego uktad
dziatek przedstawiono na przyktadzie kwartatow uswtanych pongidzy ulica-

mi 1-go Maja, ProchnikaZeromskiego i Lipow. Ksztalty tych dziatek nieas
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regularne. Wyspuje tam bardzo intensywna, zwarta zabudowasona z ka-
mienic, ktére nierzadko wraz z budynkami gospodarizgptaczaj catkowicie
lub czsciowo niedue podwdrza. Na niektérych dziatkach wédadznicowanie
liczby kondygnacji budynkéw pelpgych £ samy funkcie.

PROCHNIKA

09INISNOHIZ

1260 MAJA

Rys. 13. Fragment kwartatéw pagdiy ulicami PréchnikaZeromskiego,
1-go Maja, Lipowa

Zrodto: mapa ewidencyjna affitu P-09 (MODGIK)

Typ 4: duze zréznicowanie ksztattu i mata zwartéé dziatek. Do typu
4 naley najmniej obebdw (22), ktdére s rozproszone w rhych czsciach
miasta. Typ ten jest reprezentowany m.in. przezoi&-01 (rys. 14), pol@ny
w poétnocnej czgsci srodmiecia — tworacej jednostlk osiedlovs Nowe Miasto.
Oryginalny, @mioboczny ksztalt ma tam dziatka, kiérajmuje Plac Wolniei.
Dzialki wokot niej nie uzyskaly zwykle w petni relgunych ksztattéw. Od
krétszych bokéw émioboku rozchodg sic promiengcie inne dziatki, zazwyczaj
po dwie, o ranych ksztattach. Od dhszych bokéw Placu Woldoi odchodz
ulice, ktérych dziatki g zblizone do prostadtéw. Budynek poteony przy Placu
Wolnadsci 5 zajmuje prawie catpowierzchng dziatki, a jego podwérze stanowi
juz inna dziatka. Podobna sytuacja wysije w przypadku Placu Wolsa 7-8.
Urozmaicenie ksztattéw dziatek rzutuje niekorzystnieahezivart@c.
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Rys. 14. Plac Wolnii i sgsiednie dziatki
Zrodio: mapa ewidencyjna affiu S-01 (MODGIK)

6. Konkluzje

Szczegdln role w przeksztalceniach przestrzeni wielkomiejskidPalsce po
1989 r. odegraly zmiany systemu politycznego i gospczego. Prz&ie do
gospodarki rynkowej stymulowalo liczne inwestycjesdaszcza komunikacyjne
i handlowe. Zazwyczaj miaty one wplyw zar6wno pezenie i podziaty wielu
dziatek, jak te zmiany ich wielkéci i ksztattu. Cel tej pracy stanowita
identyfikacja uksztalttowanego w warunkach rynkowytbpnia zrénicowania
struktury przestrzennej dziatlek wedtug ich widlkioi ksztattu, przy wyko-
rzystaniu nargdzi GIS-u.

Na pocatku 2013 r. teren Lodzi byt podzielony na 133 547aldk grunto-
wych. W wyniku przeprowadzonych badastalono, 4 ich rozktad przestrzenny
w przekroju obgbéw ewidencyjnych odznaczagsiluzg zmienndcia. Zwraca
przy tym uwag bardzo day empiryczny obszar zmienéwm liczebngci dziatek
w obrbach ewidencyjnych, obejmigyy przedzial od 26 do 1900 dzialek.
Gestas¢ dziatek w tych olybach jest pochodnzr&znicowania przestrzennego
liczby dziatek, wzrastag ogdlnie w kierunku dowodkowym.

Przecétna powierzchnia dziatek w offsach ewidencyjnych todzi, uza-
lezniona m.in. od ich pof@nia i warunkdéw parcelacji, jest niezwykle silnie
zréznicowana. Wize sk z tym ogromny obszar zmiendtd tej powierzchni
(481-98 199 M) i bardzo wysoka asymetria prawostronna jej rahkiarzest-
rzennego. Na terenie miasta uwidaczniaagolna tendencja wzrostu powierz-
chni dziatek w kierunku calodkowym, przy czym najmniejsze dziatki nie
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skupiap sie w samych rejonach centralnych, tylko w ich pétnoanypotudnio-
wym otoczeniu {rodkowo-potudniowa a&¢ Batut, Chojny Zatorze, Ruda),
ktére wyr&nia sk zarazem bardzo du liczebndcig dziatek. Z punktu widzenia
organizacji przestrzeni miejskiej todzi specyficzpyoblem stanowi liczne
bardzo mate dziatki gruntowe, ktére trudno racjorealmragospodarowtalub
sprzeda. Istotnym problemem w poszczegélnych giiach mae by réwniez
zagospodarowanie najgkiszych dziatek gruntowych. Szczeg6lnie wysoki po-
ziom zmiennéci powierzchni dziatek cechuje altryy potazone w strefie paed-
niej, a w mniejszym stopniu w strefie peryferyjnej Lodzi.

Badanie ksztattu dziatek w affrach ewidencyjnych oparto na dwéch mierni-
kach. Pierwszy z nich oldia zr&nicowanie ksztattu dziatek, natomiast drugi
wyraza stopié, w jakim rzeczywisty ksztalt dziatek 20i sie¢ od kota. Rozktad
wartasci wskanika zr@nicowania ksztattu dzialek w aoffrach ewidencyjnych
jest niemal idealnie symetryczny, o przgieej zmiennéci i silnej leptokurtozie.
Rozktad ten w znacznej mierze upodabnia &b rozkladu gstcsci dziatek.
Pozostaje przy tym w silnej ujemnej zalesci od przecgitnej powierzchni
dziatek. Zrénicowanie ksztaltu dziatek, przewszapce poziom przeetny
w miescie, wystpuje gtdwnie w obgbach potaonych w strefie centralnej
i posredniej. Niewielkim urozmaiceniem tego ksztattu calzraj sic peryferyj-
ne rejony rolnicze, polmne przede wszystkim we wschodniegsd miasta.
Drugi z zastosowanych wskaikow ksztaltu dziatek, obrazigy ich zwartg¢
nie wykazuje digego zré@nicowania w przestrzeni miejskiej i nie jest
uzalezniony od @stasci i wielkosci dziatek. Nislg zwarta¢ reprezentuj przede
wszystkim dziatki potéone w rejonach peryferyjnych, ale rOwhnies strefie
srodmiejskiej. Ksztatt najbardziej zbtiny do kota maj dziatki zlokalizowane
Zreguly w strefie p@vedniej. W oparciu o warfoi obydwu rozpatrywanych
wskaznikow ksztattu dziatek zostaty wytdione cztery typy olsbow.
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THE SIZE AND THE SHAPE OF GROUND PLOTS IN £tOD Z

Identification at using tools GIS of the degreenfed in market conditions of
diversifying the spatial structure of ground platording to their size and of the shape
constituted the purpose of this work.

At the beginning of 2013 the area of t0das divided in 133 547 of plots. As results
of conducted examinations were established thdta$sehedule of plots was characte-
rized by a great changeability. The density of platgeodetic units is a consequence of
spatial diversifying the number of plots, growingngrally in centripetal direction.

Average area of plots in geodetic units of £6thade conditional among others on
location them and conditions of the parceling axtremely strongly is diversified.
A vast area of the changeability of this area isnexted with it (48198 199 m). In the
city a general tendency of the increase in the af@éots in centrifugal direction is seen,
though the smallest plots don't focus in very adrdreas, only in their north and south
surroundings which is rewarded all at the same tiitle the very large number of plots.
From a point of view of organizations of the mupdli space of £4d numerous very
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small ground plots which it is hard rationally tevélop or to sell constitute the peculiar
problem. In individual spatial units also develgpithe biggest ground plots can be
a substantial problem. Peculiarly the high levetref changeability of the area of plots
characterizes the geodetic units located in thedntizone, and to a lesser degree in the
zone of peripheral £éd

Examining the shape of plots in geodetic units Wwased on two rates. First from
them determines diversifying of the shapes of plotsvever second expresses the step,
in which the real shape of plots differs from thiele. The distribution of the value of
the indicator of diversifying the shape of plots spatial units is almost perfectly
symmetrical, about the average dispersion and gtkontosis. This distribution in great
measure becomes a distribution of the number @$ filie and depends on the density as
well as size of plots. Diversifying the shapes lotq being ahead of an average level in
the city, appears mainly in the geodetic unitshia tentral and indirect zone. Peripheral
agricultural areas, locate above all in the easpam of the city are characterized by
little adding variety to this shape. Second fromplegal indicators of the shape of plots,
depicting their cohesion he doesn't show the giaearsity in the municipal space and
won't depend on the density and size of plots. &bal/ locate plots in peripheral areas
demonstrate the low cohesion, but also in the agtytre zone. Plots located as a rule in
the indirect zone have the shape most similar édihcle. Based on values of both
considered rates of the shape of plots four disisiged types of spatial units stayed.

Key words: ground plots, spatial structure, municipal spacédt, GIS
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