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BUDOWNICTWO I WARUNKI MIESZKANIOWE
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ROZWOJ PRZESTRZENNY ZABUDOWY MIESZKANIOWE]
W UNIEJOWIE W UJECIU HISTORYCZNYM

Powstanie Uniejowa przedlokacyjnego miato miejsce w pierwszej potowie
XTI w. W 1283 1. wytyczono nowy uktad urbanistyczny oraz dziatki pod zabu-
dowg (ryc. 1). Rozwdj przestrzenny miasta postgpowat sukcesywnie przez kolej-
ne lata w kierunku potnocnym, nie naruszajac terenow Starego Miasta oraz wsi
Koscielnica. Sredniowieczna zabudowa miejska byta gtéwnie drewniana i fatwo
ulegata zmianom. Pomimo najazdu krzyzackiego w 1331 r., ktéry prawie znisz-
czyt miasto, na wieki XIV i XV przypada okres najwiekszego rozwoju Uniejo-
wa. Rozrastajacy sie osrodek przekroczyt granice miasta lokacyjnego i zabudowa
miejska zaczgta powstawac poza obwarowaniami obronnymi, dzigki temu Stare
Miasto zachowato swdj miejski charakter. W okresie tym w granicach miasta
lokacyjnego znajdowato si¢ 290 domdéw oraz nieznana liczba dziatek niezabudo-
wanych. Stare Miasto liczyto 90 domoéw i 110 dzialek pustych, natomiast wies§
Koscielnica posiadata 10 domow. Zabudowa Uniejowa byta prawdopodobnie
wylacznie drewniana, z nielicznymi obiektami murowanymi, jak np. kolegiata'.

Od konca XVI w. postgpowal powolny upadek miasta, co zwigzane byto
z ogolnie ztg sytuacja na omawianych terenach oraz z wojnami szwedzkimi.
W 1793 r. w wyniku II rozbioru Polski Uniejow przeszedt pod panowanie pru-
skie. W okresie tym miasto liczyto 79 domoéw, co miato zwigzek z niepeing odbu-
dowa po pozarze w 1790 r. Mimo niezbyt zadowalajacego stanu zagospodarowa-
nia Uniejow pod wzgledem liczby domow i mieszkancow nalezat w tym okresie
do kategorii miast §rednich.

W 1823 r. wladze Krolestwa Polskiego podjely decyzj¢ o utworzeniu w Unie-
jowie osrodka sukienniczego. Podstawa do realizacji przedsigwzigcia byt plan wy-
konany przez Wawrzynca Ziotkowskiego. Projekt regulacyjny miasta zostat tylko
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Ryc. 1. Wspdtczesny plan Uniejowa z zaznaczonym obszarem dawnej osady targowej z placem
(1, 2) i miasta lokacyjnego (3)
7Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie M. Kulesza, Morfogeneza miast na obszarze Polski
Srodkowej w okresie przedrozbiorowym, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego,
16dz 2001, s. 198

w niewielkim stopniu zrealizowany, a spowodowane byto to bardzo stabym roz-
wojem osady sukienniczej (do miasta przybyto tylko kilku rzemie$lnikow). Row-
niez zniesienie ulg na wywoéz sukna do Rosji zahamowalo i tak staby rozwoj
osrodka wtokienniczego. W 1827 r. znajdowaly si¢ w nim jedynie 134 budynki,
w tym 2 murowane i jeden w tzw. mur pruski. Niezabudowanych i opuszczonych
placéw bylo az 50. Domy mieszczanskie ulokowane byty gtownie wokot rynku
oraz wzdtuz drogi prowadzacej do Sieradza. Na potnoc od kolegiaty znajdowa-
ty si¢ domy plebanskie, kilka domoéw duchowienstwa miescito si¢ rowniez we
wschodniej czesci miasta. W pdtnocnej czesci, za domami duchownych, znaj-
dowaty si¢ zabudowania rzadowe. Domy mieszkalne w wigkszo$ci pokryte byty
gontem, cze$¢ stoma?.

W drugiej potowie XIX w. miasto posiadato 312 domow (w tym 3 murowa-
ne), w ktorych mieszkato 1968 osob. Pod koniec stulecia, mimo wzrostu liczby
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mieszkancow do 3133 osob, liczba domoéw zmalata znaczaco i wynosita 1733,
W okresie migdzywojennym miasto nie rozwijato si¢, przed wybuchem II wojny
swiatowej liczba mieszkancow wynosita 3800, a liczba budynkow ok. 360*. Po
zakonczeniu dziatan wojennych przystgpiono do odbudowy miasta, ktore w nie-
wielkim stopniu ucierpialo. Zmniejszyta si¢ znaczaco liczba mieszkancow, ktora
w 1945 r. wynosita ok. 2000 osob. Niewielkiemu zmniejszeniu ulegta rowniez
liczba budynkoéw, ktora w danym roku wynosita 300 domoéw mieszkalnych.

Poczawszy od 1955 r. powierzchnia Uniejowa ulegata zmianie w wyniku prac
reorganizacyjnych. W ekekcie tych dzialan obszar miasta zmalat o ponad poto-
we. W roku 1960 Uniejéw liczyt 340 budynkow, z czego 308 byto murowanych,
a reszta drewnianych’. Zabudowa mieszkaniowa wystepowata w centrum mia-
sta oraz na poludnie od niego i w kierunku potnocno-wschodnim. Uniejow miat
charakter matego osrodka miejskiego ze znaczna przewaga terendw rolnych.
W koncu lat 1970. zabudowa miejska stanowita jedynie 5,3% ogolnej powierzch-
ni Uniejowa. W okresie tym na miasto sktadato si¢ 400 budynkow mieszkal-
nych, z czego 10 stanowily jednopietrowe kamieniczki usytuowane wokoét rynku.
Najwiecej budynkoéw znajdowalo sie na potudniu miasta, wzdtuz obecnych ulic:
Sienkiewicza, Bogumita, Kilinskiego i Polnej — razem ok. 227 doméw mieszkal-
nych. Pozostale budynki ulokowane byty wzdtuz ulic Koscielnickiej, Dabskiej
i Targowej — ok. 116 domow. W miare¢ oddalania si¢ od centrum miasta zabudowa
tracita swojg zwarto$¢, ale za to wystepowato coraz wiecej nowych budynkow®.

Budownictwo wielorodzinne pojawilo si¢ w Uniejowie w roku 1976, kie-
dy oddano do uzytku kilka blokéw mieszkalnych usytuowanych przy ulicach
22 Lipca i Targowej. Na potnocy i poludniu miasta dominowata zabudowa zagro-
dowa z budynkami ustawionymi frontem do drogi i rozciggajacymi si¢ za nimi
polami uprawnymi. W 1986 r. do Uniejowa wigczono cze$¢ wsi Koscielnica, co
zaowocowato wzrostem liczby budynkow do 567. Lata 1970. to rowniez okres,
w ktorym wykrystalizowal si¢ podzial Uniejowa na kilka dzielnic funkcjonal-
nych: uslugowo-mieszkaniowa w centrum, mieszkaniowa na péinoc od rynku,
rolnicza otaczajaca obszary zabudowane od potnocy, wschodu i potudnia oraz
dzielnice rekreacyjno-turystyczng na lewym brzegu Warty’.

TERENY MIESZKANIOWE WE WSPOLCZESNYM UNIEJOWIE

Wedtug Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzen-
nego strukture przestrzenng wspotczesnego Uniejowa tworzg osiedla mieszka-
niowe, na ktore sktadaja si¢ zabudowania jednorodzinne wolnostojace i bliznia-
cze, wielorodzinne oraz zagrodowe. Tereny lezace na lewym brzegu rzeki Warty
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odznaczaja si¢ niskim stopniem zurbanizowania, natomiast gtdéwny trzon miasta
znajduje si¢ na prawym brzegu rzeki.

W Uniejowie dominuje zabudowa jednorodzinna, ktdra rézni si¢ w poszcze-
gblnych czgsciach miasta swoja strukturg i zwarto$cig. Najbardziej zwarta jest
w okolicach centrum, gdyz wystepuje tam zabudowa jednorodzinna blizniacza.
Mozna wyznaczy¢ dwa osiedla mieszkaniowe o zabudowie jednorodzinnej, oba
w potnocnej cze$ci miasta. W centrum jednego z nich znajduje si¢ przedszkole
i zabudowa zdaje si¢ koncentrowa¢ wokot niego. Drugie osiedle rozmieszczone
jest na obrzezach miasta, dominuje tutaj zabudowa jednorodzinna wolnostojg-
ca. Jest to nowe osiedle, utworzone na wolnych terenach, charakteryzujace si¢
srednio zwartg zabudowg. Centrum miasta stanowi obszar charakteryzujacy si¢
najgestsza zabudowa oraz najwigkszym nagromadzeniem ustug. Wystepuja tutaj
zabudowania mieszkaniowe typu $rédmiejskiego i jednorodzinne usytuowane
w pierzei ulicy, za$ na ich zapleczach ulokowane sa budynki gospodarcze. W po-
hudniowej czgéci miasta zabudowa jednorodzinna ma charakter duzo luzniejszy,
czesto przeplata si¢ z polami uprawnymi i tgkami. W miescie istniejg takze dwa
osiedla mieszkaniowe wielorodzinne. Jedno z nich znajduje si¢ obok wcze$niej
wymienionego osiedla domow jednorodzinnych (wybudowano tam trzy 4-pig-
trowe bloki mieszkalne), drugie za$ miesci si¢ na potudnie od szkoty. Wystepuja
tam cztery bloki mieszkalne 4-pietrowe oraz dwa bloki mieszkalne 3-pictrowe.
Na obrzezach miasta ulokowana jest zabudowa zagrodowa. Mozna wyr6znié
dwa duze obszary tego typu zabudowan — pierwszy znajduje si¢ wzdtuz dro-
gi prowadzacej z miasta na poétnocny zachod. Drugi obszar zlokalizowany jest
na poludniu miasta, gdzie znajduje si¢ miejscowo$¢ Budy Uniejowskie, ktora
administracyjnie nalezy do Uniejowa. Zabudowania o charakterze zagrodowym
zlokalizowane sg wzdtuz drogi po obu jej stronach.

Rozwdj przestrzenny miasta utrudniajg czynniki przyrodnicze, prawne oraz
techniczne. Przebieg rzeki Warty i obecno$¢ terendw objetych programem ochro-
ny srodowiska NATURA 2000 hamuje rozwdj miasta w kierunku zachodnim, za$
we wschodnim i potudniowym — wystepowanie gleb o wysokich klasach boni-
tacyjnych, ktore moga by¢ przeznaczane tylko na cele zwigzane z rolnictwem.
Na potudniu dodatkowym czynnikiem jest przebieg drogi krajowej nr 72 o istot-
nym znaczeniu komunikacyjnym. Skutkiem tego rozbudowa miasta jest mozliwa
wlasciwie tylko w kierunku pétnocnym.

STAN I STRUKTURA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W MIESCIE

W 2012 r. na terenie miasta Uniejow zlokalizowanych byto 766 budynkow
mieszkalnych. Mozna stwierdzi¢, ze w ostatnich latach ich liczba powoli, ale
sukcesywnie wzrasta: w 2008 byto ich 748, w 2009 — 749, w 2010 — 750, za$
w2011 —760. W 2010 r. miasto dysponowato 1224 mieszkaniami (tab. 1), w kto-
rych znajdowalo si¢ 4786 izb. L.aczna powierzchnia uzytkowa mieszkan wyno-
sita 91 134 m>.
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Jak wynika z powyzszego zestawienia, budynki mieszkalne w Uniejowie stano-
wig jedynie 6% budynkow w powiecie poddebickim, jednak w przeliczeniu liczby
0s6b na jedno mieszkanie sytuacja Uniejowa jest najlepsza w powiecie (tab. 2).

Roéwniez w przypadku powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na
1 osobe Uniejow posiada bardzo dobre warunki mieszkaniowe. Jesli chodzi na-
tomiast o przecigtng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania, sytuacja Uniejowa jest
nieco gorsza niz w powiecie poddebickim, ale o wiele lepsza niz $rednia w catym
wojewodztwie todzkim.

Mieszkania w Uniejowie sg dobrze wyposazone w podstawowe media. Z wo-
dociagu korzystaja osoby zajmujace 97,3% mieszkan, tazienke posiada 89,5%
lokali, a w centralne ogrzewanie wyposazonych jest odpowiednio 78,5%. Warto-
$ci te wykazuja w ostatnich latach (2003—2012) tendencje wzrostowa, zwlaszcza
w odniesieniu do wyposazenia mieszkan w lazienke (wzrost o 5,6%), ale takze,
cho¢ w mniejszym stopniu, w przypadku c.o. (o 2,5%) i wodociagu (o 0,5%).
Swiadczy to o juz do$é dobrych technicznych warunkach zamieszkania w 2003 .,
ktore ulegly jeszcze niewielkiej poprawie w ciggu kolejnej dekady.

Wsréd czynnikow determinujacych poziom warunkéw mieszkaniowych
wazng rolg odgrywa struktura inwestorska budownictwa®. Strukture wiasnosci
mieszkan w Uniejowie (tab. 3) mozna podzieli¢, zgodnie z klasyfikacjag GUS’, na
cztery glowne kategorie:

1) mieszkania komunalne (gminne), ktore maja glownie charakter socjalny,
interwencyjny lub tez zaspokajajacy potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domo-
wych o niskich dochodach (sa realizowane w catosci ze srodkéw gminy);

2) mieszkania spotdzielcze — wzniesione przez spotdzielnie mieszkaniowe,
z przeznaczeniem dla 0sob bedacych cztonkami tych spotdzielni;

3) mieszkania zakladowe, ktore zrealizowane zostaly przez zaklady pracy
sektora publicznego i prywatnego z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych pracownikoéw tych zaktadow;

4) mieszkania indywidualne, wznoszone przede wszystkim z przeznaczeniem
na uzytek wlasny inwestora i jego rodziny.

W 2007 r. Uniejow posiadatl ponad 1,2 tys. mieszkan. Znaczna wigkszo$¢, bo
prawie 70% z nich, nalezata do wlascicieli prywatnych. Ponad 1/5 mieszkan byta
wlasnoscia spotdzielcza, a ok. 10% stanowity mieszkania komunalne. Najmniej,
bo zaledwie 1% stanowia mieszkania zaktadowe. Mozna stwierdzi¢, ze jest to
struktura wlasnosci zasobow mieszkaniowych typowa dla matych miast w Pol-
sce, zwlaszcza tych liczacych do 10 tys. mieszkancoéw!® i Ze jest ona zwigzana
z rodzajem dominujgcej zabudowy.

8 H. Kulesza, Geografia niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, Biuletyn KPZK PAN,
z. 118, 1982.

° http://www.stat.gov.pl/gus/definicje

10 K. Milewska, A. Ogrodowczyk, Budownictwo mieszkaniowe w malych miastach woj. 1édz-
kiego, Biuletyn KPZK PAN, z. 227, 2006, s. 181—-199.
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Tabela 3. Struktura wiasnosci mieszkan w Uniejowie (2002—2007)

Zasoby: 2002 2003 2004 2005 2006 2007

mieszkania 1176 1188 1202 1208 1209 1211

Ogotem izby 4506 4576 4 660 4692 4698 4710

pow. uzytk. | 84966 | 86622 | 88240 | 88987 | 89149 | 89357

mieszkania 88 88 88 83 83 113

Gmin izby 214 214 214 200 200 272

pow. uzytk. 3691 3691 3691 3461 3461 4756

mieszkania 251 251 251 251 251 251

Spoldzielni izby 825 825 825 825 825 825
mieszkaniowych
pow. uzytk. | 12080 | 12080 | 12080 | 12080 | 12080 | 12080
mieszkania 6 6 6 6 6 6
Zaktadow pracy izby 17 17 17 17 17 17
pow. uzytk. 313 313 313 313 313 313
mieszkania 787 799 813 824 825 832
Osob fizycznych izby 3346 | 3416 | 3500 | 3546 | 3552 | 3576

pow. uzytk. | 66 840 | 68496 | 70 114 | 71091 | 71253 | 71 639

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Na terenach matych miast przewaza zabudowa o charakterze jednorodzinnym
(czyli odwrotnie niz srednio w miastach), zaréwno wsrod istniejacej juz substan-
cji mieszkaniowej, jak i wsrdéd nowo powstajacych budynkoéw mieszkalnych!!,

"'H. Zaniewska, R. Barek, Zabudowa mieszkaniowa matych miast — przesztos¢ i terazniej-
szo$¢. Rodzaj i stan zasobow mieszkaniowych, [w:] K. Heftner (red.), Mate miasta a rozwdj lokalny
i regionalny, Akademia Ekonomiczna, Katowice 2005, s. 161—168.
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WARUNKI MIESZKANIOWE W UNIEJOWIE W OPINII MIESZKANCOW

W 2013 r. przeprowadzono badania ankietowe majace na celu poznanie opinii
mieszkancéw o warunkach mieszkaniowych na terenie Uniejowa. Na potrzeby
badania obszar miasta zostat podzielony na 7 podobszarow (ryc. 2). Wyznaczajac
ich granice, wzigto pod uwage wystepujacy tam rodzaj zabudowy mieszkanio-
wej. W sumie przeprowadzono 280 wywiadow z mieszkancami miasta, co stano-
wi niecate 10% liczby ludno$ci Uniejowa.

W domach jednorodzinnych wolnostojacych zamieszkuje 62,1% responden-
tow. Zabudowa tego typu przewaza na obszarze miasta (ryc. 3). Jedynie w $ci-
stym centrum i na terenie zajetym przez osiedle blokowe jej udziat jest mniejszy.
Prawie 5,5% przebadanych mieszkancow to osoby z domoéw wielorodzinnych.
W domach szeregowych mieszka 0,7%, w blokach 22%, za§ w kamienicach
4,6% 0s0b.

% ulice

- granice obszarow

- tereny zielone
- wody

Ryc. 2. Podziat Uniejowa na jednostki badawcze
Zrédlo: opracowanie whasne
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1- dom jednorodzinny wolnostojacy
2- dom wielorodzinny

3 - dom szeregowy

4 - blizniak

5 - mieszkanie w bloku

8- mieszkanie w kamienicy
7 -inne

Ryc. 3. Rodzaje budynkdéw zamieszkiwanych przez respondentow
Zrodto: opracowanie wlasne

Biorac pod uwagg stan prawny nieruchomosci, mozna stwierdzi¢, ze najwig-
cej respondentow (81%) zajmuje mieszkania bedace ich wylaczng wlasnoscig
(tab. 4). Na drugim miejscu plasuja si¢ mieszkania wynajmowane — 9,7% (obsza-
ry zlokalizowane w centrum — ,,blokowe” i Srodmiejskie). Po okoto 2% stanowia
za$ mieszkania bedace wspotwlasnoscig z innym gospodarstwem oraz wlasnos-
cig obcigzong kredytem. W sumie wickszos¢ mieszkan jest zatem wtasnoscig ich
lokatorow — najwigcej na obszarach zdominowanych przez zabudowe jednoro-
dzinng.

Analizujac strukture wiekowa, mozna stwierdzi¢, ze w zabudowie dominujg
budynki wzniesione po 1970 r. — w sumie ponad 70% zabudowy (tab. 5). Bu-
dynki powstate w latach 1950—1969 zamieszkuje 20% respondentow, za$ starsze
jedynie nieco ponad 10%. Najstarsza zabudowa skupiona jest przede wszystkim
w centrum miasta, gdzie dominujg kamienice. Pewien jej udzial odnotowano
réwniez na obszarach zabudowy stricte jednorodzinnej. Sa to najstarsze zabudo-
wania o charakterze rolno-mieszkaniowym. Jako osobng jednostk¢ wyrdzniono
teren oznaczony numerem 2, stanowiacy skupisko domow jednorodzinnych po-
wstatych najpozniej, po 1990 roku.
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Tabela 4. Typ zajmowanego mieszkania wg stanu prawnego

Wspot-
Pelna w’@snosc Whasnosé Loklal Lokal Lokal
Obszar whasnogé Z innym z kre- wynajmo- | wivezon Inne
gospodar- dytem wany Jainy 4 Y

stwem
1 35 4 0 1 0 0 0
2 41 0 2 3 2 0 6
3 47 0 0 1 0 0 0
4 16 0 5 12 0 0 0
5 36 1 0 9 2 0 0
6 36 1 0 1 0 2 0
7 16 0 0 0 0 0 0

Zrédto: opracowanie wilasne

Tabela 5. Struktura wickowa budynkow mieszkalnych zajmowanych przez respondentéw

Obszar 1 2 3 4 5 6 7 Razem
Przed 1950 1. 6 0 0 1 18 4 2 31
1950—-1969 12 2 11 13 6 5 5 54
1970—1989 14 16 21 18 14 11 6 100
Po 1990 1. 8 37 16 1 10 20 3 95

Zrodto: opracowanie wlasne.

Biorac pod uwage wielko$¢ mieszkan, nalezy stwierdzi¢, ze najwigksza po-
wierzchni¢ maja mieszkania w zabudowie jednorodzinnej, zlokalizowane we
wschodniej 1 poludniowej czgéci miasta (ryc. 4). Zdecydowanie najmniejsza,
srednio 51 m? maja mieszkania w blokach. Zabudowa pozostatych terenow
jest zblizona, jesli wezmiemy pod uwagg ten parametr. Przecigtna powierzchnia
mieszkania w Uniejowie wg danych GUS w 2010 r. wynosita 74,5 m?.

Najwiecej pokoi jest w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych zlokalizo-
wanych na poludniu i pélnocy Uniejowa (ryc. 5), za$ najmniej w budynkach
wielorodzinnych na terenie osiedla blokowego. Stosunkowo dobre sg warunki
mieszkaniowe w najstarszej czg¢sci miasta, gdzie na mieszkanie przypada Srednio
3,5 pokoju. Mieszkan jednopokojowych jest w Uniejowie prawie 10%, dwupo-
kojowych — 18,6, 3-pokojowych —22,9%, 4-pokojowych — 19,6%, zas 5- i wigcej
pokojowych az 29%. Przecigtna liczba izb w mieszkaniu w Uniejowie wg danych
GUS w 2010 r. wynosita 3,9.
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Ryc. 4. Srednia powierzchnia mieszkan
Zrodto: opracowanie wlasne

przecietna liczba pokoi
w mieszkaniu

Ryc. 5. Srednia liczba pokoi w mieszkaniu
Zrédto: opracowanie wlasne
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100%
90% —
80% —
70%
60%
50% nie
40% mtak
30%
20%
10%
0% T T T T
samodzielna  osobnalazienka osobna toaleta balkon/taras piwnica
kuchnia

Ryc. 6. Wyposazenie budynkoéw zamieszkiwanych przez respondentow
Zrodto: opracowanie wiasne

Samodzielng kuchni¢ posiadaja 273 z badanych mieszkan (ryc. 6). Osobna
fazienka jest w 231, za$§ osobna toaleta w 125 mieszkaniach z 280 badanych, co
stanowi odpowiednio 82,5 i 44,6%. Prawie 60% mieszkan ma balkon lub taras,
a prawie 80% dysponuje piwnica.

Z sieci wodociggowej korzysta 98,6% mieszkancow, a z kanalizacji 94%.
Nieco ponad 7% mieszkan posiada wlasne szamba. Sg to przede wszystkim
domy zlokalizowane na peryferiach, najstarsze, wznoszone jeszcze przed skana-
lizowaniem terenu i niepodtaczone potem do sieci. Zdecydowanie gorzej wyglada
sytuacja jesli wezmie sie¢ pod uwage sie¢ gazowniczg. Korzysta z niej jedynie
12,5% respondentow. Do sieci cieptowniczej podtaczonych jest 61,8% mieszkan.

Wigkszo§¢ badanych mieszkan byla remontowana trzy/cztery lata temu
(odpowiednio 14,6120,4%), po 15% — rok i dwa lata temu, a 8,6% — w roku bada-
nia. Widoczna jest wigc wysoka dbatos¢ mieszkancow o posiadane i uzytkowane
zasoby mieszkaniowe.

Stan techniczny budynkoéw mieszkalnych oceniany jest najczesciej jako
przecigtny (34,3%) lub dobry (28,6%). Zdziwienie budzi ocena stanu techniczne-
go swojego mieszkania dokonana przez mieszkancow stosunkowo najnowszego
osiedla domkdw, zlokalizowanego na pdétnocy Uniejowa (ryc. 7). Ponad 60%
ocenia go jako zly lub bardzo zly, podczas gdy w starszej zabudowie blokowe;j
— jedynie 45%, a w $cistym centrum — 16%. Trudno wnioskowac¢ o przyczynach
takiego stanu rzeczy. Prawdopodobnie mieszkancy sg przywigzani do postrze-
gania swojego osiedla jako prestizowego, o szczegdlnych warunkach zamiesz-
kania i zestawienie tych oczekiwan z realng sytuacja powoduje negatywna oceng.
Mozna takze przypuszczac, ze w konfrontacji z podobnymi budynkami w innych
miastach, ich wydajg im si¢ gorsze.

Podobnie wyglada bowiem ocena miejsca zamieszkania dokonana przez
mieszkancow (ryc. 8). O ile w Uniejowie generalnie jest ono oceniane jako prze-
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m bardzo zty
mzy

| przecigtny
mdobry

1 bardzo dobry

Ryec. 7. Stan techniczny budynkéw wg respondentow
Zrédlo: opracowanie wlasne

mbardzo zte
mzle

W przecigtne

m dobre

m bardzo dobre

Ryc. 8. Ocena warunkéw w miejscu zamieszkania respondentéw
Zrodto: opracowanie wlasne
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cigtne lub raczej dobre (po nieco ponad 30%), a jedynie przez 23% i 4% jako
raczej zte lub zdecydowanie zle, to we wspomnianej jednostce przestrzennej az
76% mieszkancow ocenia te warunki jako zdecydowanie zte lub raczej zte.

W budynkach blokowych 58% mieszkancow mowi o warunkach raczej ztych,
tylko jedna osoba o zdecydowanie ztych. Najlepiej swoje miejsce zamieszka-
nia oceniaja mieszkancy potudniowych i wschodnich czgéci miasta. Wiekszo$¢
mieszkancow uwaza, ze ich warunki mieszkaniowe na przestrzeni ostatnich lat
nie zmienity si¢ (69,3%), wedtug 17% raczej si¢ pogorszyty, a wedlug 13% ra-
czej lub zdecydowanie si¢ poprawity.

Badanie zamykato pytanie o to, czy respondent chce si¢ przeprowadzié
(ryc. 9). Trzeba stwierdzi¢, ze mieszkancy Uniejowa w przewazajacej wigkszosci
nie wykazuja checi do przeprowadzki, niezaleznie od tego, jak oceniali warunki
mieszkaniowe — 69% respondentow deklaruje che¢ pozostania w dotychczaso-
wym miejscu zamieszkania.

o tak
H nie
H nie wiem

Ryec. 9. Che¢ przeprowadzki deklarowana przez respondentow
Zrédto: opracowanie wiasne

PODSUMOWANIE

Warunki mieszkaniowe sa jednym z podstawowych elementéw wykorzysty-
wanych w analizach warunkoéw zycia mieszkancow. Sg one uzaleznione od ca-
tej gamy wielu r6znych czynnikéw, w tym m.in. uwarunkowan zewnetrznych,
do ktorych mozna zaliczy¢ np.: polityke mieszkaniowa czy tez przestrzenng
panstwa, ale rowniez posrednio cztonkostwo w strukturach organizacji gospo-
darczych, w tym Unii Europejskiej. Na warunki mieszkaniowe w miastach od-
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dziatuje jednak rowniez sytuacja lokalna, w tym m.in. $ciezka historycznego
rozwoju danego osrodka, czy tez struktura i stan jego zagospodarowania. W wa-
runkach polskich na warunki mieszkaniowe po 1990 r. (wraz z transformacja
spoteczno-gospodarczg) zaczgly réwniez oddziatywaé w szerszym zakresie
czynniki o charakterze bardziej zindywidualizowanym, w tym zwlaszcza do-
chody ludnosci. Na podstawie zgromadzonych danych i przeprowadzonych ana-
liz warunkéw mieszkaniowych mozna stwierdzi¢, ze generalnie w Uniejowie
w ostatnich latach ulegty one niewielkiej poprawie (jest to rowniez cecha catego
zbioru matych miast Polski).

Biorac pod uwage problematyke warunkéw mieszkaniowych w skali we-
wnatrzmiejskiej mozna stwierdzi¢, ze ich ocena przez mieszkancéw Uniejowa
w gltownej mierze zwigzana jest z wiekiem zajmowanego budynku mieszkalnego.
Obiektywnie najlepsze warunki mieszkaniowe sg w zrealizowanych stosunkowo
niedawno budynkach jednorodzinnych, przy czym zdecydowanie lepiej sa one
oceniane przez mieszkancow peryferii niz osiedla mieszkaniowego zlokalizowa-
nego w poétnocnej czgsci Uniejowa (obszar nr 2). Gorzej swoje warunki mieszka-
niowe oceniajg rowniez osoby zajmujace lokale w blokach, ktoére wyrdzniaja sie
w skali miasta malg przecigtng powierzchnig uzytkowa mieszkan.
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HOUSING STOCK AND DWELLING CONDITIONS IN UNIEJOW

Summary

The main purpose of the paper is to analyze the size and structure of housing stock located with-
in the borders of Uniejow, as well as studying the existing dwelling conditions. In the first part of
the article the authors present a brief historical overview of housing development and contemporary
location of residential areas in the examined small town. Analysis of housing conditions, the results
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of which were presented in the second part of the paper, were based on surveys conducted in 2013,
which also allowed to obtain an inhabitants’ opinions on the subject. The collected data and per-
formed analysis of dwelling conditions in Uniejoéw lead to the conclusion that, in general, they have
improved slightly in recent years (this is also a feature of the whole set of small towns in Poland).

Stowa kluczowe: Uniejow, budownictwo mieszkaniowe, warunki mieszkaniowe, badania
spoteczne

Key words: Uniejow, housing stock, dwelling conditions, social surveys



