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Przeksztatcenia zabudowy
mieszkaniowe] jako element
ksztattujgcy kierunek przemian
urbanistycznych w todzi

Transformations of Housing Development
as an Element Shaping the Direction of

Urban Changes in £odz

Streszczenie

Przeksztatcenia tkanki urbanistycznej $wiadczag o zmianach zachodzacych w funkcjonowaniu miasta, dostosowujac je do
wspotczesnych potrzeb jego uzytkownikéw. Analiza ewolucji zabudowy mieszkaniowej w todzi ma na celu ukazanie kierunku
zmian, jakim realnie podlega L6dz w ostatnich latach (2013-2021). Zakres badania ograniczony jest do granic administracyj-
nych aktualnie czwartego pod wzgledem powierzchni i liczby ludnosci osrodku miejskiego w Polsce, potwierdzajgc tendencje
przeksztatcen zabudowy mieszkaniowej w skali kraju. Badanie zostato przeprowadzone w oparciu o dane CLMS oraz monito-
ring ortofotomap opracowanym przez firme MGGP Aero na zlecenie Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi. Wyniki bada-
nia podkreslaja znaczenie geoprzestrzennego podej$cia w planowaniu i wdrazaniu urbanistycznych strategii odpowiednich
dla zmieniajacego sie spofeczenstwa i rynku mieszkaniowego.

Abstract

The transformation of the urban environment reflects the changes in the city’s functioning, adapting it to the modern needs
of its inhabitants. The analysis of housing development in £édz aims to demonstrate the actual changes that have taken place
in recent years (2013-2021). The study focuses on the residential development transformation trends within the administra-
tive boundaries of the fourth largest urban centre in Poland, in terms of both area and population. The study was conducted
using CLMS data and orthophoto monitoring by MGGP Aero on behalf of the t6dz City Planning Office, and confirms similar
trends observed on a national scale. The study suggests that a geospatial approach may be significant when planning and
implementing urban strategies that are appropriate for a changing society and housing market.

Stowa kluczowe: zabudowa mieszkaniowa, przeksztatcenia urbanistyczne, monitoring, LULC, Urban Atlas Change, IMD Change Layer
Keywords: residential development, urban transformations, monitoring, LULC, Urban Atlas Change, IMD Change Layer

WSTEP INTRODUCTION

Uzytkowanie gruntéw i zmiana pokrycia terenu, po- Land use and land cover change, also known as
wszechnie okreslane jako LULC, odzwierciedla struktu- LULC, reflects the functional structure of a place and
re funkcjonalng terenu, $wiadczac o realnym kierunku indicates the direction of urban change. Monitoring
przeksztatcen urbanistycznych. Monitoring zmian prze- spatial change is crucial for guiding urban policies,
strzennych ma kluczowe znaczenie dla prowadzenia making strategic decisions on communication and
polityki miejskiej, podejmowania strategicznych decyzji industry, and aligning real estate development ac-
w zakresie komunikacji i przemystu, a przede wszyst- tivities with the needs of land users (Singh, Kanga,
kim dostosowania dziatan inwestycyjnych do realnych Sajan et al., 2023, p. 161, Anees, Mann, Sharma et
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potrzeb uzytkownikéw terenu (Singh, Kanga, Sajanii in.,
2023, s. 161; Anees, Mann, Sharma, i in., 2020, s. 26).
Techniki teledetekcji i GIS stajg sie cennym narzedziem
dla naukowcow, prywatnych inwestoréw oraz witadz,
ktére pozwala poznaé tendencje, aktualne schematy
struktury uzytkowania gruntéw. Pozwalajg one takze
zrozumieé i przeanalizowaé czynniki odpowiedzialne za
zachodzace zmiany. W literaturze przedmiotu znajdzie-
my liczne pozycje dotyczace wykorzystania technologii
geoprzestrzennych w ciggu ostatnich dziesiecioleci, od
metod tradycyjnych do podej$¢ opartych na uczeniu
maszynowym (Aggarwal, 2023, s. 63, Chamling, Bera,
2020, s. 125; Rawat, Kumar, 2015, s. 83).
Wielookresowe zdjecia satelitarne zastosowane w tech-
nikach wykrywania zmian stanowig wazne narzedzie
umozliwiajgce zrozumienie scenariusza zmieniajagcego
sie LULC (Taufique, Khursheed, 2022, s. 105; Banzhaf,
Kabisch, Knapp, i in., 2017, s. 406). W prezentowanym
badaniu wykorzystano ogdélnodostepne dane Coper-
nicus — Urban Atlas Change oraz IMD Change Layer
w kontekscie monitoringu zasobodw mieszkaniowych.
Poruszajgc tematyke zastosowania technik wykrywania
zmian cyfrowych podjeto prébe uzupetnienia dotychcza-
sowych badan z zakresu monitoringu zabudowy miesz-
kaniowej o aspekt stricte urbanistyczny. W wiekszosci
literatura przedmiotu koncentruje sie bowiem wokét ob-
serwacji zmian parametréw pojedynczego typu domu
czy obiektu zamieszkania zbiorowego. Badania podej-
mujg problematyke poprawy monitorowania wptywu na
$rodowisko (Liu, 2021; Xu, Mumford, Zou, 2020; Gong,
Wang, i in., 2013) czy wydajnosci energetycznej budyn-
kéw mieszkalnych (Tanasiev, Patru i in., Badea, 2021, s.
12). Istniejgce opracowania wskazujg na informatycz-
ne systemy zdalnego monitorowania oraz zarzadzania
uktadéw inzynierskich w obiektach mieszkaniowych.
Funkcje opisywanych systemoéw obejmujg kontrole
stanu infrastruktury mieszkaniowej, ich rekonfiguracje,
naprawy, ostrzeganie o rutynowych i nieplanowanych,
ale niezbednych pracach serwisowych (Kireev, Filippov,
Guseva, 2018, s. 90). Zdalny monitoring w skali obiektu
wykorzystujacy najnowszg technologie ma tym samym
bezposredni wptyw na poprawe jakosci zycia mieszkan-
cow (Mvuyana, 2023, s. 9; Toscani, Rocchi, i in., 2023, s.
1877; Cao, 2022, s. 171).

Monitoring w skali urbanistycznej réwniez zwigzany jest
z oddziatywaniem na jako$¢ zycia, definiowanej w tym
przypadku z szerszej perspektywy. Wytgczajgc czynniki
finansowe, lokalizacja i rozproszenie zabudowy miesz-
kaniowej, dostepnos$¢ do transportu publicznego, ziele-
ni, sgsiedztwo zréznicowanej funkcjonalnie zabudowy
stajg sie strategicznymi zmiennymi decydujacymi o za-
kupie nieruchomosci. W szerszym kontek$cie wptywa
to na dziatanie deweloperéw, a tym samym powinno
ksztattowa¢ polityke mieszkaniowg rzgdzacych. W lite-
raturze przedmiotu podjeto préby okreslenia potencjatu
i ograniczenia monitorowania opartego na wskaznikach
(Ganser, 2008, s. 201). Przeprowadzono rowniez anali-
zy korelacji rewitalizacji i wskaznikéw urbanistycznych
powtarzalnych w procesie monitoringu (Cysek-Pawlak,
2022; Kaczmarek, 2015; Bury, 2010; Langstraat, 2006).
Natomiast prezentowane w tym artykule badania

al., 2020, p. 26). Remote sensing and GIS techniques
have been widely used by researchers, private in-
vestors, and governments to understand trends and
current land use patterns, as well as to analyse the
factors responsible for changes. The literature con-
tains numerous references to the use of geospatial
technologies in recent decades, ranging from tradi-
tional methods to machine learning-based approach-
es (Aggarwal, 2023, p. 63; Chamling, Bera, 2020, p.
125; Rawat, Kumar, 2015, p. 83).

The utilization of multi-period satellite imagery in
change detection techniques is considered a valu-
able tool for comprehending the changing land use
and land cover (LULC) scenario (Taufique, Khursheed,
2022, p. 105; Banzhaf, Kabisch, Knapp, et al., 2017,
p. 406). In this study, publicly available Copernicus
— Urban Atlas Change and IMD Change Layer data
were employed to monitor housing stock. This paper
aims to supplement the current research in the field
of housing stock monitoring by incorporating an ur-
ban spatial aspect through the use of digital change
detection techniques. While the majority of the litera-
ture concentrates on monitoring changes in the pa-
rameters of a single type of house or collective hous-
ing facility, this paper seeks to expand the scope of
analysis. Previous research has explored methods for
enhancing the monitoring of environmental impact
(Liu, 2021; Xu, Mumford, Zou, 2020; Gong, Wang, et
al., 2013) and improving the energy efficiency of resi-
dential buildings (Tanasiev, Patru et al., Badea, 2021,
p. 12). It has been suggested that IT-based systems
could be utilized for remote monitoring and manage-
ment of technical systems in residential buildings.
The systems described have various functions, such
as controlling the state of residential infrastructure,
reconfiguring it, issuing alerts for routine and un-
planned maintenance work, and facilitating repairs
(Kireev, Filippov, Guseva, 2018, p. 90). As a result, the
use of building-scale remote monitoring with the lat-
est technologies can directly improve the quality of
life for residents (Mvuyana, 2023, p. 9; Toscani, Roc-
chi, et al., 2023, p. 1877; Cao, 2022, p. 171).
Urban-scale monitoring is related to the impact on
quality of life, defined here from a broader perspec-
tive. The decision to purchase a property can be in-
fluenced by strategic variables such as the location
and dispersion of residential development, accessi-
bility to public transport, green space, and proximity
to functionally diverse development. It is also impor-
tant to avoid subjective evaluations unless clearly
marked as such, in order to maintain objectivity and
fairness. Therefore, it is crucial for those in power to
consider these factors when shaping housing policy,
as it can greatly influence the actions of developers.
The literature has aimed to identify the potential and
limitations of indicator-based monitoring. Ganser
(2008, p. 201) conducted a study in this area. Ad-
ditionally, researchers conducted correlation analy-
ses of revitalisation and urban indicators that can be
replicated in the monitoring process (Cysek-Pawlak,
2022; Kaczmarek, 2015; Bury, 2010; Langstraat,
2006). In contrast, this article’s research examines
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sprawdzajg, na ile dane pochodzace z putapu satelitar-
nego, w tym dane CLMS odpowiadajg potrzebom moni-
toringu zasobu mieszkaniowego. Réwnolegle do testow
metodologicznych, podjeto prébe weryfikacji, czy i na
ile przeksztatcenia zabudowy mieszkaniowej definiujg
kierunek przemian urbanistycznych.

METODOLOGIA

W kontekscie badan nad przeksztatceniami zabudowy
mieszkaniowej w todzi, majgcymi istotny wptyw na
przemiany urbanistyczne, konieczne jest zastosowanie
dostepnych danych przestrzennych, w tym szczegdlnie
tych pochodzacych z programu Copernicus. Analiza
tych danych wraz z ich przetworzeniem i interpretacjg
przy wykorzystaniu specjalistycznego oprogramowania
GIS stanowi fundament metodologii badawczej zastoso-
wanej w niniejszym badaniu.

Do oceny stopnia realizacji polityki przestrzennej po-
stuzono sie danymi CLMS oraz kierunkami okreslonymi
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta todzi (SUIKZP) z 2018 roku. Pyta-
nia dotyczace potencjalnego zastosowania analiz zmian
pokrycia terenu, opartych na danych Copernicus, w okre-
$laniu obowigzku naliczenia podatku od nieruchomosci,
byty réwniez integralng czescig niniejszych badan.
Analizy zmian pokrycia i uzytkowania terenu w todzi
przeprowadzono w skali jednostek pomocniczych, ko-
rzystajac z IMD Change Layer, Urban Atlas Change oraz
LC Changes dostarczonych przez IGIK w ramach pro-
jektu InCoNaDa. Oprogramowanie Arc GIS stanowito
narzedzie do przeprowadzenia kompleksowych analiz
przestrzennych.

Dodatkowo, skupiono sie na obserwacji efektéw realiza-
cji polityki “Powrotu do Centrum” wyrazonej w SUIKZP,
co byto mozliwe dzieki danym z monitoringu ortofoto-
map opracowanym przez firme MGGP Aero na zlecenie
Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi.

Postugujgc sie bazami danych, takimi jak IMD Change
Layer, Urban Atlas Change, LC Changes, monitoring
ortofotomap oraz kierunki polityki przestrzennej z SU-
IKZP, zaimportowano dane do oprogramowania ArcGIS.
Przeprowadzono zaawansowane analizy przestrzenne,
uwzgledniajgc zmiany w réznych latach, lokalizacje in-
westycji oraz stopien zrealizowania zatozen polityki
przestrzennej.

Wyniki analiz, ukazane w formie analizy poréwnawczej,
dostarczajg istotnych informacji dotyczacych zmian
w przestrzeni miejskiej todzi. Podsumowanie wynikow
oraz ich interpretacja, kluczowe dla zrozumienia stopnia
realizacji polityki przestrzennej, zostaty przedstawione
w kolejnym rozdziale niniejszego artykutu.

Bazy danych wykorzystane w badaniu

IMD Change Layer 2015/2018 (20m + 100m resolution)
CLMS Urban Atlas Change 2006 — 2012, 2012 — 2018
- CLMS

LC changes 2018/2019, 2019/2020, 2020/2021 - IGIK
InCoNaDa

monitoring ortofotomap opracowany na zlecenie Mie-
skiej Pracowni Urbanistycznej w todzi przez firme MGGP
Aero
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the extent to which satellite cap data, including CLMS
data, can be used for housing stock monitoring, while
acknowledging the potential limitations of this ap-
proach. In addition to the methodological tests, an
effort was made to assess the degree to which the
transformation of housing development influences
the course of urban transformation.

METHODOLOGY

In the context of research on the transformations of
residential developments in t6dz, which have a sig-
nificant impact on urban transformations, it would be
beneficial to utilize available spatial data, particularly
those from the Copernicus programme. The analy-
sis, processing, and interpretation of this data using
specialized GIS software form the foundation of the
research methodology applied in this study.

In order to assess the implementation of spatial pol-
icy, we have made use of CLMS data and followed
the guidelines set out in the 2018 Study of Conditions
and Directions for Spatial Development of the City of
t6dz (SUIKZP). Furthermore, we have made inquiries
into the potential use of land cover change analyses
based on Copernicus data as a key aspect of this
study, specifically in relation to determining property
tax liability.

Analyses of land cover and land use changes in Ltodz
were conducted at the scale of ancillary units, using
the IMD Change Layer, Urban Atlas Change, and LC
Changes provided by IGIK as part of the InCoNaDa
project. Comprehensive spatial analyses were con-
ducted using the ArcGIS software.

The study observed the effects of the ‘Return to the
Centre’ policy expressed in the SUIKZP, using ortho-
photo monitoring data developed by MGGP Aero on
behalf of the Municipal Urban Planning Laboratory in
todz.

The data was imported into ArcGIS after being col-
lected from databases such as IMD Change Layer,
Urban Atlas Change, and LC Changes. Spatial policy
directions from SUIKZP were also taken into account.
Advanced spatial analyses were conducted, taking
into account changes in different years, the location
of projects, and the degree to which spatial policies
were implemented.

The results of the analyses are presented in the form
of a comparative analysis, providing important in-
formation on changes in the urban space of tédz.
A summary of the results and their interpretation,
which is crucial for understanding the degree of spa-
tial policy implementation, is presented in the next
chapter of this article.

The study made use of various databases, such as:
IMD Change Layer 2015/2018 (20m + 100m reso-
lution), CLMS Urban Atlas Change 2006-2012 and
2012-2018, CLMS

LC changes 2018/2019, 2019/2020, 2020/2021, and
IGIK InCoNaDa

monitoring of orthophotomaps prepared on commis-
sion of the Municipal Urban Planning Bureau in L6dz
by MGGP Aero company.



WYNIKI

ROZDZIAL 1

Analizujgc dane CLMS Urban Atlas Change za okres
od 2006 do 2012 roku, mozna zaobserwowac spadek
uzytkéw rolnych (z 56,7% do 40,8%) oraz wzrost tere-
néw lesnych (z 1,7% do 11,4%). Jednoczes$nie, nastgpit
wzrost obszaréw zurbanizowanych, zwiekszajgc udziat
terenéw budowlanych (z 6,4% do 8,8%) oraz obszaréw
przemystowych i komercyjnych (z 2,3% do 5,8%). To
wskazuje na trend urbanizacji z jednoczesng konwersjg
niektérych terenéw na uzytki lesne.

W latach 2012-2018 widoczny jest dalszy spadek uzyt-
kéw rolnych (z 40,8% do 32%) przy jednoczesnym
wzroscie obszarow zurbanizowanych, takich jak tereny
budowlane (z 6,4% do 8,4%) i przemystowe/komercyj-
ne (z 2,3% do 2,7%). Znaczace jest réwniez zwiekszenie
sie powierzchni lesnych (z 11,4% do 14,2%), co suge-
ruje kontynuacje polityki wigczania terenéw zielonych
w tkanke miejska.

Z analizy zmian pokrycia terenu w todzi w latach 2018-
2021 z wykorzystaniem trzyletnich danych z projektu In-
CoNaDa wynika, ze osiedle Wiskitno wykazuje najwigk-
szg dynamike zmian z sumg 84,61 ha, co stanowi 5,06%
powierzchni tej jednostki. Znaczace zmiany mozna réw-
niez zauwazy¢ na osiedlu Batuty-Zachodnie, gdzie prze-
ksztatcenia objety 40,21 ha, co przektada sie na 2,56%
terenu osiedla. Osiedle Chojny-Dgbrowa réwniez jest
wyraznym punktem na mapie zmian, z przeksztatce-
niami o tacznej powierzchni 20,11 ha, czyli 1,56% po-
wierzchni osiedla.

Z drugiej strony, istniejg jednostki pomocnicze takie jak
Katedralna czy Widzew-Wschdd, gdzie zaobserwowano
minimalne lub zadne zmiany, co wskazuje na stabilnosé
w wykorzystaniu terenu lub mozliwe ograniczenia roz-
wojowe. Sumujgc wszystkie zmiany dla catego miasta,
uzyskano warto$¢ 286,2 ha, co podkresla znaczenie
monitorowania i zarzadzania rozwojem przestrzennym
w réznych czesciach todzi.

ROZDZIAL 2

Analiza szczegotowych danych pochodzacych z moni-
toringu ortofotomap dotyczacych zmian w zabudowie
miasta todzi w latach 2013-2021 ukazuje dynamiczny
rozwoj przestrzenny w wybranych osiedlach. Sposréd
jednostek pomocniczych miasta, najwiekszy przyrost
powierzchni zabudowy wynoszacy 22,063 ha zanotowa-
no na osiedlu Chojny. Osiedle to doswiadczyto najwiek-
szego skoku w latach 2019-2021.

Z kolei, osiedle Wiskitno wyrdéznia sie niezwykle wyso-
kim wzrostem powierzchni zabudowy w okresie 2017-
2019, gdzie odnotowano az 35,218 hektarow nowej
zabudowy. Na terenie osiedla powstaty woéwczas duze
projekty deweloperskie lub inwestycje w strefy aktyw-
nosci gospodarczej.

Najmniej dynamiczny wzrost pokazuje osiedle Koziny,
gdzie taczna zmiana nie przekroczyta nawet jednego
hektara, co $wiadczy o skonsumowaniu znacznej czesci
terenéw wolnych.

Z analizy wyraznie widag¢, ze wazng role w ewolucji prze-
strzennej miasta odgrywajg takze osiedla Batuty Zachod-
nie i Chojny-Dgbrowa.

RESULTS

CHAPTER 1

Analysis of the CLMS Urban Atlas Change data for
the period 2006 to 2012 shows a decrease in agricul-
tural land (from 56.7% to 40.8%) and an increase in
forest land (from 1.7% to 11.4%). At the same time,
there has been an increase in urbanised areas, with
an increase in the proportion of building land (from
8.8% to 6.4%) and industrial and commercial areas
(from 5.8% to 2.3%). This indicates a trend towards
urbanisation, with some land being converted to
woodland.

Between 2012 and 2018, there is a further decrease
in agricultural land (from 40.8% to 32.0%) and an in-
crease in urbanised areas such as construction sites
(from 6.4% to 8.4%) and industrial/commercial ar-
eas (from 2.3% to 2.7%). There is also a significant
increase in wooded areas (from 11.4% to 14.2%),
suggesting a continuation of the policy of integrating
green areas into the urban fabric.

The analysis of land cover changes in L6dz between
2018 and 2021, using three years of data from the
InCoNaDa project, shows that the Wiskitno estate
shows the greatest dynamics of change with a total
of 84.61 ha, representing 5.06% of the area of this
unit. Significant changes can also be observed in the
Batuty Zachodnie polders, where transformations
took place on 40.21 ha, which is 2.56% of the area
of the polders. The Chojny-Dabrowa estate is also
a clear dot on the map of changes, with transforma-
tions totalling 20.11 ha, or 1.56% of the area of the
estate.

On the other hand, there are auxiliary units such as
Katedralna or Widzew Wschéd, where minimal or no
changes were observed, indicating stability in land
use or possible development restrictions. The sum
of all changes for the whole city was 286.20 ha, high-
lighting the importance of monitoring and managing
spatial development in different parts of todz.

CHAPTER 2

An analysis of detailed data from orthophotomap
monitoring has revealed dynamic spatial growth in
selected districts of tédz between 2013 and 2021.
The Chojny district saw the largest increase in built-
up area, amounting to 22.063 ha, among the city’s

II. 1. Liczba hektar6w nowej zabudowy w latach 2013-2021 w to-
dzi, autor: Michat Czajkowski.

Ill. 1. Number of hectares of new development between 2013 and
2021 in £6dz, author: Michal Czajkowski.

A Ilos¢ hektaréw nowej y
A Total number of hectares of new construction

ranics masa, Gy border

Ties hektaréw nowej
zabudawy ogdiem

Numbee of hactores
of eve develogment




Zabudowa mieszkaniowa

Dane dotyczace rozwoju zabudowy mieszkaniowej
w todzi, rozpatrywane w kontekscie catego miasta oraz
podzielone na zabudowe wielo- i jednorodzinna, dostar-
czajg obrazu ztozonych proceséw urbanizacyjnych za-
chodzacych w ostatniej dekadzie.

W ogodlnym rozrachunku, nowa zabudowa mieszkalna
w todzi w latach 2013-2021 wyniosta tagcznie 103,453 ha,
z czego 66,449 ha stanowi zabudowa jednorodzinna,
a 37,004 ha wielorodzinna. Zwraca uwage dynamiczny
wzrost zabudowy wielorodzinnej, ktéry znaczaco przyspie-
szyt w ostatnich latach badanego okresu (2019-2021), osia-
gajac 16,791 ha, co moze odzwierciedla¢ zmiany w prefe-
rencjach mieszkaniowych mieszkancéw oraz odpowiedz
na rosngce zapotrzebowanie na mieszkania w skali miasta.
Szczegdlng uwage zastuguje osiedle Wiskitno, ktére
odnotowato najwiekszy przyrost w segmencie jedno-
rodzinnym, z sumg koncowa 5,24 ha. To osiedle wy-
kazuje takze najwiekszy wzrost powierzchni zabudowy

Il. 2. Nowa zabudowa jednorodzinna w latach 2013-2021 w todzi, au-
tor: Michat Czajkowski.

lIl. 2. New single-family development between 2013 and 2021 in £6dz,
author: Michal Czajkowski.
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Il. 3. Nowa zabudowa wielorodzinna w latach 2013-2021 w todzi, au-
tor: Michat Czajkowski.

IIl. 3. New multi-family development between 2013 and 2021 in £6dz,
author: Michal Czajkowski.

" Nowa zabudowa wielorodzinna w latach 2013-2021.
New multifamily development in 2013-2021.
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administrative units. The Chojny district saw the larg-
est increase in built-up area, amounting to 22.063 ha,
among the city’s administrative units. It is worth not-
ing that this district experienced the biggest leap be-
tween 2019 and 2021.

In comparison, the Wiskitno housing estate experi-
enced a significant increase in building area between
2017 and 2019, with a total of 35,218 ha of new
construction.

On the other hand, the Koziny housing estate showed
the least amount of growth, with a total change of
less than one hectare, indicating a significant portion
of available land has already been consumed.

Residential Buildings

The data regarding the development of residential
buildings in t6dz, when viewed in the context of the en-
tire city and divided into multi-family and single-family
housing, presents a comprehensive picture of the ur-
banization processes that have occurred in the past de-
cade. Between 2013 and 2021, the total new residen-
tial development in tédz amounted to 103,453 ha, with
66,449 ha being single-family housing and 37,004 ha
being multi-family housing. The growth of multi-family
housing has significantly accelerated during the ex-
amined period (2019-2021), reaching 16,791 ha. The
growth of multi-family housing has significantly accel-
erated during the examined period (2019-2021), reach-
ing 16,791 ha. This may reflect changes in residents’
housing preferences and a response to the growing
demand for housing in the city.

It is worth noting that the Wiskitno housing estate re-
corded the largest increase in the single-family seg-
ment, with a total of 5,240 ha. The housing estate has
demonstrated a significant increase in single-family
residential building area during the last time period
(2019-2021), which may suggest that this location is
attractive for individual projects.

In terms of multi-family housing, the largest increase
was observed in the Srodmiescie-Wschéd estate dur-
ing the years 2019-2021, with an increase of 1,061 ha.
In contrast, it can be observed that some neighbour-
hoods, such as Teofildow-Wielkopolska or Nowosolna,
have not experienced significant growth in the multi-
family segment. This trend may be indicative of the
continued suburbanisation and the search for alter-
native housing options away from densely populated
urban areas.

This may be attributed to local planning restrictions.
On the other hand, the distribution of single-family
housing has been more consistent over time, with
the highest growth rate recorded in the last inter-
val (2019-2021). In some neighbourhoods, such as
Batuty Zachodnie and Ztotno, single-family hous-
ing seems to be the most common form of new
development.

It is worth noting that the largest increase in multi-
family housing has occurred in central and well-con-
nected neighbourhoods, which may be more suit-
able for residents who prefer living in the city centre.
In single-family housing, the largest increases were
recorded on the outskirts, which may be related to



mieszkaniowej jednorodzinnej w ostatnim przedziale
czasowym (2019-2021), co moze $wiadczy¢ o atrakcyj-
nosci tej lokalizacji dla inwestycji indywidualnych.

W  przypadku zabudowy wielorodzinnej, najwigkszy
wzrost odnotowano na osiedlu Srodmiescie-Wschod
w latach 2019-2021, gdzie przyrost wyniost 1,061 ha.
Kontrastowo, niektore osiedla jak Teofiléw-Wielkopolska
czy Nowosolna nie wykazujg zadnego lub minimalny
przyrost w segmencie wielorodzinnym, co odzwiercied-
la lokalne ograniczenia planistyczne.

Zabudowa jednorodzinna wykazuje bardziej réwnomier-
ny rozktad w czasie z najwiekszym wzrostem w ostatnim
przedziale (2019-2021), co moze odzwierciedla¢ kontynua-
cje trendow suburbanizacji oraz poszukiwanie przez miesz-
kancow alternatyw dla gestej tkanki miejskiej. Na osiedlach
takich jak Batuty Zachodnie czy Ztotno zabudowa jedno-
rodzinna stanowi dominujgcg forme nowych inwestyc;ji.
Analizujgc dane, mozna zauwazy¢, ze w przypadku zabu-
dowy wielorodzinnej najwiekszy przyrost miat miejsce
w centralnych i dobrze skomunikowanych osiedlach, co
moze odpowiadaé¢ na potrzeby mieszkancéw preferuja-
cych zycie w centrum miasta. Natomiast w zabudowie
jednorodzinnej, najwigksze wzrosty odnotowano na obrze-
zach, co moze by¢ zwigzane z dgzeniem mieszkancow do
wiekszej przestrzeni i komfortu zycia poza $cistym centrum.
W kontekscie catego miasta, dane te mogg postuzy¢ do
dalszych analiz zwigzanych z polityka mieszkaniowsa, pla-
nowaniem przestrzennym oraz prognozowaniem przy-
sztych trendéw rozwoju miejskiego w todzi.

Strefy mieszkalne wyznaczone w Studium

Analiza ilosci i powierzchni nowej zabudowy w todzi, za-
rowno w strefie mieszkalnej, jak i poza nig w latach 2015-
2021 dostarcza istotnych informacji o trendach urbaniza-
cyjnych i decyzjach deweloperskich. Z danych wynika,
ze wiekszos$¢ nowej zabudowy, zarowno mieszkaniowej,
jak i ogdlnej, koncentruje sie w wyznaczonej strefie
mieszkalnej, czyli zgodnie z polityka przestrzenng mia-
sta wyrazong w Studium 2018. Warto zauwazyé, ze ilos¢
nowej zabudowy w strefie mieszkalnej (3,722 budynki)
znacznie przewyzsza ilo$¢é poza nig (509 budynkéw),
podobnie jak i powierzchnia nowej zabudowy w strefie
mieszkalnej (73,84 ha) w stosunku do powierzchni poza
strefg (6,98 ha).

Analizujgc szczegotowo powierzchnig nowej zabudowy
mieszkaniowej, obserwujemy wzrost z 12,76 ha w 2015-
2017 do 20,58 ha w 2019-2021 w strefie mieszkalnej, co
moze $wiadczy¢ o zwiekszonej aktywnosci deweloper-
skiej w tej strefie. Warto zauwazy¢, ze poza strefg miesz-
kalng wzrost ten jest mniej wyrazny, cho¢ nadal istotny,
z 0,98 ha do 1,53 ha w analogicznym okresie. Ten wzrost
moze by¢ czesciowo ttumaczony dazeniem dewelope-
row do wykorzystania wydanych warunkéw zabudowy
przed uchwaleniem nowych planéw miejscowych, kto-
re mogg wprowadza¢ ograniczenia w nowej zabudowie
poza wyznaczong strefg mieszkalna.

Strefa zdegradowana

Analiza danych wskazuje, ze na terenie strefy zdegra-
dowanej wyraznie dominuje zabudowa wielorodzinna,
ktéra zajmuje 11,183 hektaréw, podczas gdy zabudowa

residents’ desire for more space and a more comfort-
able life outside the city centre.

These data can be used for further analysis related
to housing policy, spatial planning, and forecasting
future urban development trends in £édz.

Residential zones delineated in the Study

An analysis of the amount and area of new develop-
ment in £6dz, both within and outside the residential
zone, between 2015 and 2021, provides important
information on urbanisation trends and develop-
ment decisions. The data shows that the majority
of new development, both residential and general,
is concentrated in the designated residential zone,
i.e. in line with the city’s spatial policy expressed in
the 2018 Study. It is worth noting that the amount of
new development in the residential zone (3,722 build-
ings) significantly exceeds the amount outside it (509
buildings), as does the area of new development in
the residential zone (73.84 ha) relative to the area out-
side the zone (6.98 ha).

Analysing the area of new residential development
in detail, we observe an increase from 12.76 ha in
2015-2017 to 20.58 ha in 2019-2021 in the residential
zone, which may indicate increased development ac-
tivity in this zone. It is worth noting that outside the
residential zone the increase is less pronounced, al-
though still significant, from 0.98 ha to 1.53 ha in the
same period. This increase may be partly explained
by the desire of developers to take advantage of is-
sued planning conditions prior to the adoption of new
local plans, which may place restrictions on new de-
velopment outside the designated residential zone.

Degraded zone

According to the data analysis, the degraded zone
is mainly occupied by multi-family developments,
which cover 11.183 ha. Conversely, single-family
developments are scarce in this area, covering
only 0.268 ha. It is worth noting that single-family

Il. 4. Nowa zabudowa powstata w strefie zdegradowanej w todzi w latach
2013-2021, autor: Michat Czajkowski.

lIl. 4. New development created in the degraded zone in £6dz between
2013 and 2021, author: Michal Czajkowski.
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jednorodzinna jest prawie nieobecna z powierzchnia za-
ledwie 0,268 hektara. W kontrascie, na terenie catego
miasta tédz, zabudowa jednorodzinna jest znaczacym
elementem krajobrazu miejskiego, zajmujac powierzch-
nie 66,449 hektarow.

Znaczaca przewaga zabudowy wielorodzinnej w strefie
zdegradowanej moze by¢ wynikiem polityki miejskiej,
majgcej na celu zageszczenie tej czesci miasta w celu
ozywienia i rewitalizacji. Wysoka gesto$¢ zabudowy
wielorodzinnej moze rowniez wskazywaé na wieksze za-
potrzebowanie na mieszkania w tej strefie, co jest cha-
rakterystyczne dla obszaréw miejskich przechodzacych
procesy regeneracji. Jest to takze efektywna formy roz-
woju w kontekscie ograniczonego miejsca i zasobow.
Pozyskane przez MPU w todzi dane przedstawiajg roz-
norodne aspekty nowej zabudowy w réznych latach,
typach inwestycji, rodzajach budynkoéw, klasach budyn-
kéw, ilosci kondygnacji oraz powierzchni w hektarach.
Zauwazalny jest trend w kierunku inwestycji indywidual-
nych w zakresie handlowo-ustugowym oraz biurowym,
a takze zespotowych inwestycji mieszkalnych, szczegol-
nie w ostatnim przedziale lat (2019-2021).

Widag¢, ze inwestycje indywidualne dominujg w katego-
riach handlowo-ustugowych i pozostatych niemieszkal-
nych, podczas gdy inwestycje zespotowe skupiajg sie na
budownictwie wielorodzinnym z wiekszg liczbg kondyg-
nacji. Duza ilo$¢ inwestycji w biurowce o wiekszej liczbie
kondygnacji w latach 2017-2019 moze wskazywaé na
rozwoj przestrzeni biurowych w tym okresie.

Mozna zauwazyé, ze najwieksze projekty mieszkalne
miaty miejsce w latach 2019-2021, co moze $wiadczyé
o intensyfikacji dziatan deweloperskich w tym okresie.
Najwyzsze budynki, siegajace 10 i wiecej pieter, znajduja
sie w kategorii mieszkalnej oraz biurowe;j.

Warto zwréci¢ uwage, ze dane te mogg mieé¢ znaczenie
dla polityki miejskiej, wskazujagc na koniecznos$¢ zrow-
nowazonego planowania, ktére uwzglednia potrzeby
mieszkaniowe, komercyjne oraz infrastrukturalne, jed-
noczesnie zapobiegajgc nadmiernej urbanizacji i de-
gradacji obszaréw nieprzeznaczonych do intensywnej
zabudowy.

Zabudowa jednorodzinna jest reprezentowana w mi-
nimalnym stopniu, co jest charakterystyczne dla stref
zdegradowanych, gdzie priorytetem jest maksymaliza-
cja wykorzystania ograniczonej przestrzeni i stymulacja
gestego, miejskiego stylu zycia.

Warto zauwazy¢, ze powierzchnia nowej zabudowy wielo-
rodzinnej wyniosta tgcznie 11,183 hektaréw w poréwnaniu
do zaledwie 0,268 hektara dla zabudowy jednorodzinne;.
To wskazuje na skoncentrowanie inwestycji w budowni-
ctwo wielorodzinne, co jest zgodne z globalnymi trendami
urbanizacyjnymi, gdzie dgzy sie do zwiekszenia gestosci
zabudowy w ramach istniejgcej tkanki miejskie;j.

Nalezy rowniez zwrdcié uwage na réznorodnosé klas
budynkéw oraz ich przeznaczenie. Obserwuje sie rézno-
rodnos¢ typologii obiektéw, od handlowo-ustugowych
po budynki biurowe i mieszkalne, co moze $wiadczyé
o ztozonosci i wielofunkcyjnos$ci nowo powstajacej tkan-
ki miejskiej.

Nalezy podkresli¢, ze prezentowane dane dostarcza-
ja cennych informacji dla miejskich planistéw i osoéb
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developments are a significant component of the ur-
ban landscape throughout the city of t6dz, covering
an area of 66.449 ha.

The prevalence of multi-family development in the
degraded zone is likely due to urban policies aimed
at densifying this area for revitalisation and regen-
eration. Furthermore, the high density of multi-fam-
ily development suggests a significant demand for
housing in this zone, which is typical of urban areas
undergoing regeneration. Moreover, multi-family de-
velopment is an efficient form of development in the
context of limited space and resources.

The data acquired by the MPU in todz reveals vari-
ous aspects of new developments in different years,
types of project, building types, building classes,
number of storeys, and area in hectares. This sug-
gests a shift in the focus of development in the re-
gion. It is evident that there has been a trend towards
individual retail and office projects, as well as clus-
tered residential projects, particularly in the last few
years (2019-2021).

It can be observed that individual projects are more
common in the retail/service and other non-residen-
tial categories, while team developments tend to
focus on multi-family housing with multiple storeys.
The data shows a significant investment in multi-
storey office buildings during 2017-2019, indicating
a growth in office space development.

It is worth noting that the most extensive residential
projects occurred in 2019-2021, suggesting an in-
crease in development activities during this time.
Additionally, the tallest buildings, which are 10 or
more storeys high, can be found in both the residen-
tial and office categories.

This data has important implications for urban poli-
cy. It highlights the need for balanced planning that
considers the needs of residential, commercial, and
infrastructure development, while also preventing
over-urbanisation and degradation of areas not des-
ignated for intensive development.

It is worth noting that the prevalence of single-fam-
ily housing is minimal, which is typical of degraded
zones where the priority is to maximize the use of
limited space and promote a dense, urban lifestyle.
It should be noted that there was a significant con-
centration of investment in multi-family housing,
with 11.183 ha dedicated to new multi-family devel-
opment compared to only 0.268 ha for single-family
development. This trend is in line with global urban-
isation trends, which aim to increase density within
existing urban areas.

Furthermore, it is worth mentioning the diversity of
building classes and uses. These observations sug-
gest a confident and diplomatic tone, which aims to
present the information in a balanced and profes-
sional manner, while acknowledging the potential
sensitivity of the subject matter and the diversity of
the audience. The variety of building types observed,
including retail, services, office, and residential build-
ings, may indicate the complexity and multifunction-
ality of the newly emerging urban area.

The presented data provides valuable information for



zainteresowanych rozwojem przestrzennym. Pozwalaja
na lepsze zrozumienie dynamiki miejskich przeksztat-
cen oraz potrzeb rynku nieruchomosci w todzi. Dane te
moga stanowi¢ inspiracje do opracowania czes$ci anali-
tycznej w Planie ogolnym.

PODSUMOWANIE

Podsumowujac przeprowadzone badania przestrzen-
ne zabudowy mieszkaniowej w todzi, nalezy zwrdcic¢
uwage na znaczacg role technologii geoprzestrzen-
nych w identyfikowaniu trendéw urbanistycznych oraz
w planowaniu przestrzennym. Wykorzystanie danych
Copernicus Land Monitoring Service (CLMS) wskazato
na uzytecznos$é tych informacji w analizach poréwnaw-
czych na szeroka skale, od lokalnej po miedzynarodo-
wa, podkreslajgc ich warto$¢ w obserwacji ogdlnych
kierunkédw rozwoju urbanizacji i zagospodarowania
przestrzennego. Chociaz dane Copernicus nie dostar-
czajag szczegotow dotyczacych specyficznych funkcji bu-
dynkow, ich standardyzacja i spojno$é sg nieocenione
dla automatycznego wykrywania zmian i ich tendencji.
Jednoczesnie, nie rekomenduje sie opierania decyzji
planistycznych o powyzsze dane, ze wzgledu na skale
szczegotowosci nieadekwatng do sporzgdzania aktow
prawa miejscowego.

Dodatkowo, analizy uzupetnione zostaty przez dane
z monitoringu ortofotomap, ktére po weryfikacji przez
studentow, zapewnity bardziej szczegotowy wglad
w strukture i dynamike zabudowy. Badania wykaza-
ty wazrost popularnosci zabudowy wielorodzinnej, co
odpowiada na potrzeby miejskiego zycia oraz dazy do
efektywniejszego wykorzystania przestrzeni. Stabilizacja
w rozwoju domow jednorodzinnych moze odzwiercied-
la¢ zmiany preferencji i demografii.

Zastosowanie technologii GIS pozwolito na analize
wptywu nowych inwestycji mieszkaniowych na krajo-
braz urbanistyczny todzi oraz umozliwia prognozowanie
przysztych trenddw, identyfikacje obszaréow podatnych
na gentryfikacje i planowanie potrzeb przestrzennych.
Szczegodlnie istotne jest zwrdcenie uwagi na wzmozong
aktywnos¢ deweloperow po roku 2018, co moze wyni-
kac z proby wyprzedzenia zmian w restrykcyjnych prze-
pisach planowania przestrzennego.

Zarzadzanie przestrzenne i przyszty rozwdéj urbanistycz-
ny todzi wymagajg ciggtego monitorowania i anali-
zowania danych, ktére powinny byé¢ regularnie aktua-
lizowane, aby umozliwi¢ podejmowanie $wiadomych
decyzji. Rekomenduje sie wiec, aby wtadze miejskie
koncentrowaty sie na systematycznym pozyskiwaniu
nowych ortofotomap i danych przestrzennych, wspoét-
pracowaty z instytucjami naukowymi i wykorzystywaty
nowoczesne technologie dla zapewnienia danych o wy-
sokiej jakosci.

Badania podkreslajg znaczenie technologii geoprze-
strzennych jako narzedzi wspomagajgcych efektywne
planowanie przestrzenne, ktére sg niezbedne do ksztat-
towania przemyslanej i zrownowazonej polityki prze-
strzennej w todzi. Takie dziatania sg kluczowe dla za-
pewnienia zrownowazonego rozwoju, poprawy jakosci
zycia mieszkancoéw i optymalnego wykorzystania miej-
skiej przestrzeni.

urban planners and those interested in spatial devel-
opment. It is worth noting that this diversity is a posi-
tive aspect that should be taken into account when
planning future developments. It allows for a better
understanding of the dynamics of urban transforma-
tions and the needs of the real estate market in £édz.
Moreover, the data may serve as inspiration for the
analytical part of the Master Plan.

CONCLUSIONS

In summary, it can be observed that the conducted
spatial research on residential development in £6dz
has highlighted the significant role of geospatial
technologies in identifying urban planning trends
and spatial planning.

The Copernicus Land Monitoring Service (CLMS)
data have been shown to be useful in comparative
analyses on a wide scale, ranging from local to inter-
national, thereby highlighting their value in observ-
ing general trends in urbanization and spatial plan-
ning. While Copernicus data do not provide details
on specific building functions, their standardization
and consistency are invaluable for the automatic de-
tection of changes and trends. While the above data
is informative, it may not provide sufficient detail to
create local laws. It is advisable to consider all avail-
able information before making planning decisions.
Furthermore, the analysis was complemented by
data from orthophotomap monitoring, which, upon
verification by students, offered a more comprehen-
sive understanding of the development’s structure
and dynamics. According to research, there has been
a rise in the demand for multi-family housing, which
caters to the requirements of urban living and strives
for more efficient use of space. The stabilization in the
development of single-family homes may be attrib-
uted to changes in preferences and demographics.
The use of GIS technology has facilitated the analysis
of the impact of new housing projects on the urban
landscape of Lédz. Additionally, it enables the predic-
tion of future trends, identification of areas suscep-
tible to gentrification, and planning of spatial needs.
It is worth noting the increased activity of developers
after 2018, which may be an attempt to anticipate
changes in restrictive spatial planning regulations.
The spatial management and future urban develop-
ment of tédz require continuous monitoring and
analysis of data, which should be regularly updated
to enable informed decision-making. It is suggested
that municipal authorities focus on systematic acqui-
sition of new orthophotomaps and spatial data, col-
laborate with academic institutions, and utilize mod-
ern technologies to ensure high-quality data.
Research emphasizes the significance of geospatial
technologies as instruments to aid in effective spatial
planning, which is imperative for shaping consider-
ate and sustainable spatial policy in £édz. Such ac-
tions are critical for ensuring sustainable develop-
ment, enhancing the quality of life for residents, and
optimizing the use of urban space.

Transformations in the field of residential construc-
tion in £6dz, particularly in the context of multi-family
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Przeksztatcenia w zakresie zabudowy mieszkaniowej
w todzi, szczegdlnie w kontekscie wielorodzinnych
komplekséw mieszkalnych, skupiajg sie gtownie w re-
gionach przeznaczonych do intensywnej urbanizacji,
lecz nie obejmuja $cistego centrum miasta. Rozwoju nie
charakteryzujg zmiany o charakterze rewitalizacyjnym.
Przemiany cechuje nacisk na zwiekszenie gestosci za-
budowy, co widaé w preferencjach nowego budowni-
ctwa. Dobrze skomunikowane osiedla w sgdziedztwie
kolei obwodowej doswiadczajg najwiekszego wzrostu
zabudowy wielorodzinnej, odpowiadajgc na zapotrzebo-
wanie mieszkancow preferujgcych zycie blisko miejskich
udogodnien. Tymczasem na obrzezach miasta, zabudo-
wa jednorodzinna rosénie, odzwierciedlajgc poszukiwa-
nie przez mieszkancéw wiekszej przestrzeni osobistej
i spokoju zycia poza zgietkiem centralnych dzielnic.
Podsumowujac, £6dz doswiadczyta znacznego wzrostu
zabudowy wielorodzinnej w ostatnich latach, zwtaszcza
w okresie 2019-2021, co moze $wiadczy¢ o zmianie pre-
ferencji mieszkaniowych i rosngcym popycie na miesz-
kania. Zabudowa jednorodzinna natomiast, wykazuje
rownomierny rozwdj. Dzielnice takie jak Batuty Zachod-
nie czy Ztotno, sg $wiadkami dominacji nowej zabudowy
jednorodzinnej. Whnioski te potwierdzajg, ze dynamika
przeksztatceh zabudowy mieszkaniowej w todzi jest wy-
raznym wskaznikiem kierunku urbanistycznych przemian
w miescie, odzwierciedlajgc zaréwno aktualne potrzeby
mieszkancow, jak i dtugoterminowe cele planistyczne.

PODZIEKOWANIA

Badania prowadzace do niniejszych wynikéw zosta-
ty dofinansowane z Funduszy Norweskich na lata
2014-2021 za posrednictwem Narodowego Centrum
Badan i Rozwoju, numer projektu: NOR/POLNOR/
InCoNaDa/0050/2019-00
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