ACTA UNIVERSITATIS LODZIEMNIS
FOLIA GEOGRAPHICA SOCIO-OECONOMICA 11, 2011

Agnieszka Ogrodowczyk

POLITYKA PRZESTRZENNA A ROZWOJ BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO PO 1990 ROKU NA PRZYKLADZIE
MALYCH MIAST W WOJEWODZTWIE tODZKIM

Tematyka niniejszego artykutu dotyczy polityki psreennej realizowanej w matych
miastach wojewdédztwa t6dzkiego po 1990 r. (w ol@dsansformacji ustrojowo-gospo-
darczej) oraz jej wptywu na rozwoj budownictwa rzieeniowego w granicach tych
osrodkéw, z uwzgldnieniem przestrzennych konsekwencji rozwoju zakwdo
w warunkach niedostatecznego wykorzystania instriéve planistycznych.

Stowa kluczowe: polityka przestrzenna, budownictwo mieszkaniowele nmiasta,
wojewodztwo todzkie

1. Wprowadzenie

Z polityka mamy do czynienia wsdzie tam, gdzie w grwchodz interesy
réznych jednostek i podmiotow uczestnicygch w jaking procesie spotecznym
lub gospodarczym. Polityka w najbardziej og6lnymsse definiowana jest jako
dziatalng¢ wytyczona przez kierowniczysmdek organizacji spotecznej, aby
realizowd& cele wane dla jednej, &z dla wielu dziedzinzycia spotecznego,
przy czym mgdzy asrodkiem kierowniczym, a cztonkami organizacji isjei
stosunek wiadzy (Opatek 1979). K polityka obejmuje trzy podstawowe
fazy: 1) okrglenie celdw, czyli sformutowanie odpowiedzi na py&a,po co
dziatat” lub ,co chcemy osigna¢”; 2) opracowanie i przygcie celéw polityki,
powiazanej z okréleniem sekwencji dziatapozwalagcych osagmna¢ zatazone
cele; 3) sterowanie rozwojem, czyli podejmowanigckbwych dziata, ktérych
skutkiem jest realizacja opracowanych w pierwsaeje celéw (Regulski 1984).

Polityka sktada si z czsci sktadowych, ktorymi g trzy strefy: spoteczna,
ekonomiczna i przestrzenna. Kk z nich natomiast posiada wetrany
podziat na dziaty, dzki czemu mae powstéd macierz relacji porngdzy sktadni-
kami poszczegolnych polityk (Kupiec, Augustyn 2Q0Q)ezalenie od obszaru
dziatania, za podstawaw cecle kazdego rodzaju polityki uzréa naleyy
mozliwosé¢ jej oddziatywania na wiele #dych jednostek spotecznych czy
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gospodarczych, pomimo posiadania przez nie pewredmesu autonomii.
Polityka ma na celu wptywana te jednostki w taki sposéb, aby konsekwgncj
tego byto pagdane przez wiadze zachowanie, co ¢@se pozwoli na realizagj
zamierzonych celow.

Kazdy rodzaj polityki realizowany jest na konkretnejzgstrzeni — np.
w gminie, co wynika z faktuzikazda ludzka dziataln@ takze odbywa s na
okreslonym terenie. W tym miejscu znagca staje si polityka przestrzenna,
ktéra koordynuje spos6b zagospodarowaniaytkowania przestrzeni. Szeroko
ujmujac zakres polityki przestrzennej oma stwierdz, ze jej przedmiotem jest
aspekt przestrzenny wszelkiej dziat&lcioludzkiej oraz wszystkie zachagtz
procesy spofeczno-gospodarcze. Weciyj wezszym, polityka przestrzenna
podejmuje dziatania w celu rozmieszczenia lédhofunkcji zagospodarowania
i uzytkowania terenu (Regulski 1982).

Problematyka niniejszego artykutu obejmujesko rozumiag polityke
przestrzengy prowadzog po 1990 r. (a w szczegdblsw w latach 1990-2005) na
terenach matych miast wojewddztwa tdédzkiego, jakwni@z jej wplyw na
przestrzenny rozwoj budownictwa mieszkaniowego ehtgrodkach, co wyni-
ka z przekonania autorki; prowadzona obecnie w Polsce polityka przestrzenna
sprzyja niekorzystnemu procesowi rozpraszania ostwgkn a tym samym nie-
efektywnemu gospodarowaniu przestraeritéra stanowi zas6b ograniczony.
Rowniez mate miasta w swych granicach rozwjjagic ekstensywnie, co
utrudnia racjonalp obstug mieszkacow (np. w zakresie infrastruktury tech-
nicznej czy te komunikacji) oraz ulatwia dalsze niekontrolowaneqgesy
urbanizacyjne.

W badaniach geograficznych za matéroaki przyjmuje st najczsciej
miasta posiadage do 20 tys. mieszkadw. Zanotowano jednalkze miasta
liczace 10-20 tys. oséb w swych charakterystykachzabg g do grupy miast
srednich (Kachniarz 1993), gdymaj w wigkszaci wyksztatcone funkcje
miastotwércze, a ich rozwdj odbywag siv miare stabilnie (Szlachta 1980).
Wozi¢to ten fakt pod uwagprzy wyborze przestrzennego zakresu artykutu yktor
obejmuje @érodki zamieszkane przez mniejznll0 tys. oséb — wykazage
wieksze podobikstwa gospodarcze i spoteczne (Kachniarz 1993). &dlixxda
obejmuje zatem 19smodkdw, z ktérych 9 liczy od 5 do 10 tys. miesz&éw
(Wieruszéw, Dziatoszyn, Pgjzno, Kamiésk, Sulejéw, Zeldw, Tuszyn, Pogd
bice, Zychlin), a 10 pozostatych mniejnb tysicy (Przedborz, Drzewica, Zto-
czew, Btaszki, Warta, Szadek, Uniejéw, Strykow, diewice, Biata Rawska).
Ponadto, warto wspomriieze w ten sposob zdefiniowane mate miasta stanowi
ponad 70% wszystkich miast w Polsce, jak rown#b% w wojewddztwie
t6dzkim, co powoduje,z procesy w nich zachogize zastuguy na gtbsze
rozpoznanie.
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2. Wplyw zmian w polityce przestrzennej pastwa na rozwagj
budownictwa mieszkaniowego

Budownictwo mieszkaniowe jest sektorem gospodariodowej, ktory
zaspokaja podstawowe potrzeby lughio Jednak, zwlaszcza w okresie po
zakaczeniu Il wojny swiatowej na obszarze Polski, w miastach zaréwno
dwzych, jak i matych, zauwalne byly zmiany pod wzgllem jego typow,
struktur i lokalizacji. Mielsmy w tym okresie do czynienia z systemem gospo-
darki centralnie planowanej (1945-1989), ktéry naczptku lat 90. ulegt
transformacji w kierunku gospodarki rynkowej. Zredtato swoje odbicie m.in.
w przeksztatceniach sektora mieszkaniowego — przesig/stkim w zmianie
form finansowania i wspierania budownictwa.

Realizacja celow polityki przestrzennej zsleprzede wszystkim od jej
wewrgtrznej sprawngci, ale take od jej pozycji w systemie ogolnej polityki
spoteczno-gospodarczej (Malisz 1985). Na ptiar okresu transformaciji ustro-
jowej w Polsce, rozwdj budownictwa mieszkaniowequecat s¢ 0 normy
prawne wprowadzone jeszcze w PRL-u — dadeo1994 r. na podstawie ustawy
o planowaniu przestrzennyrm dnia 12 lipca 1984 r. oraz ustawyrawo
budowlanez dnia 24 padziernika 1974 r. wraz z jego zmigrktéra nasfpita
w roku 1981.

Ustawao zagospodarowaniu przestrzenyml1994 r. okrdlita zakres oraz
sposoby pogpowania w sprawach przeznaczenia terendéw naslokee cele
i ustalaniu zasad ich zagospodarowania. U podstaw pad tym aktem praw-
nym legly nasipujace zal@genia: ograniczenie roli i wptywu centralnego plano-
wania, poszanowanie prawa witascip upodmiotowienie obywateli oraz spo-
tecznaci lokalnych oraz ekorozwoéjlirozwéj zréwnogamy (Bodziony, Dzi-
winski, Gniadzik 1998).

W nowym systemie planowania zrezygnowano z cen&rdierowanej poli-
tyki przestrzennej. Administracjagdowa zajmowé miata s¢ ksztattowaniem
polityki przestrzennej petwa oraz koordynagijrealizacji celow publicznych
0 znaczeniu ponadlokalnym. Ustalenia do#gez przeznaczenia i zagospoda-
rowania terenéw staly gizadaniem gminy, stanoygdej podstawowe ogniwo
systemu planowania przestrzennego.

Analizy z zakresu zagospodarowania przestrzeni @daane s rowniez na
szczeblu powiatowym i wojewddzkim (sejmik wojewdsat uchwala plan
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, kitggnacza podstawowe
elementy sieci osadniczej, lokalizadnfrastruktury spotecznej i technicznej
oraz obszary podleggje ochronie) (Bbski 2005).

! Ustawa z dn. 6 maja 1981a zmianie ustawy — Prawo budowlaz. U., 1981, nr
12, poz. 57.

ZUstawa z dn. 7 lipca 1994 0. zagospodarowaniu przestrzennyBz. U., z dnia
25.VIII.1994, nr 89, poz. 415.
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Na rozwdj budownictwa mieszkaniowego w warunkachslioh wptywa
rowniez mazliwoséé wytaczania gruntéw rolnych i $mych z produkcji co
uregulowano przepisami ustawy z dnia 3 lutego I¥9%b ochronie gruntow
rolnych i leinycH. Przeznaczenie gruntu rolnego w miejscowym planimgpo-
darowania przestrzennego na cele nierolne (lulesmie) miato stworz§ mazli-
wosci podejmowania odpowiednich dziakarawnych i faktycznych, ktérecta
zmierzaty do zagospodarowania gruntu zgodnie zghanem.

W dniu 27 marca 2003 r. uchwalono rnpustawe o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennymktéra jednak nie wprowadzita znacgch zmian,
raczej kontynuuje dotychczasewolityke przestrzenp Na poziomie gminy
obowigzuje zasada fakultatywéa w sporadzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (MPZP) oraz obfigabsci tworzenia
Studium uwarunkowai kierunkbw zagospodarowania przestrzennégeane
dalej Studiun). W przypadku, gdy na danym terenie brak planu mosysgo,
zmiana zagospodarowania terenu polggmjna budowie obiektu budowlanego
lub wykonaniu innych robét budowlanych wymaga dgcyz warunkach
zabudowy. Inwestycje magby¢ realizowane tam, gdzie istnieje #hiwos¢
odniesienia si wladz do istnigjcej zabudowy (zasada dobreggsiedztwa),
w innych wypadkach inwestor musi czék# uchwalenie MPZP.

W 2008 r. przyto ustaw o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych zaktadajcej odrolnienie z mocy prawa gruntéw znajgyich s¢ na
obszarze miast (klasy IV-VI). Konsekwegeyprowadzenia omawianej noweli-
zacji miato by zniesienie konieczroi uzyskiwania przez organy samgum
przy sporzdzaniu planébw miejscowych w ajflnie miast zgdd ministra lub
marszatka wojewddztwa na przeznaczenie gruntébwyecblma cele pozarolne.
Umozliwiono realizowanie inwestycji na nieruchogeiach rolnych réwnig
w oparciu o decyzjo warunkach zabudowy na takich samych zasadachgak
nieruchoméciach o charakterze nierolnym. Ustawa miata przggzysic do
poprawy warunkow inwestowania na terenie miast.wagi na zwgkszony
poda terendw inwestycyjnych spodziewana sibnizenia ich cen. Ponadto,
w zwigzku ze zniesieniem oboyzku odrolnienia gruntéw rolnych w ajiie
miast, a w konsekwencji skréceniem procesu przyggi@nia inwestycji oraz

% Na cele nierolnicze i niedae mana bylo przeznaczaprzede wszystkim grunty
oznaczone w ewidencji gruntéw jako nigtki, a w razie ich braku inne grunty o naj-
nizszej przydatn&i produkcyjnej. Zgoda na zmiaiprzeznaczenia gruntu uzatéona
byta w duej mierze od powierzchni, charakteru i klasy gruByta ona wymagana,
jezeli przeksztalcenie dotyczyto gruntdow rolnych klasll o powierzchni przekracza-
jacej 0,5 ha, klasy IV o powierzchni przekragzaj 1 ha, klas V-VI, czyli gleb pocho-
dzenia organicznego i torfowisk o powierzchni praekajcej 1 ha oraz gruntow de
nych (niezalenie od powierzchni).

“Dz. U., 2004, nr 121, poz. 1266.

®Ustawa z dn. 27 marca 2003 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Dz. U., 2003, nr 80, poz. 717.
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zniesieniem optat rocznych za wgkenie nieruchommi z produkcji rolnej,
obnizy¢ mialy sk rOwniez koszty samego procesu inwestycyjnego.

Ustawa niesie jednak wiele zageq, takich jak rozpraszanie zabudowy, nie-
efektywne ekonomicznie i szkodliwe dieodowiska wykorzystanie przestrzeni
i infrastruktury oraz niszczenie gleb o napsyej wartéci dla r&znorodndgci
biologicznej i produktywngéci. Rozproszenie struktury miast i ich przedsaie
moze mig€ niekorzystne skutki dla budtéw gmin i budetow domowych
mieszkacow, ze wzgldu na m.in. podniesienie kosztow utrzymania stadtlar
ekologicznych i sanitarnych (dotygz/ch np. zbidrki odpadéw, dostarczania
wody czy gospodarkiciekowej) oraz znagze podniesienie kosztowycia
mieszkacow m.in. poprzez nadmierne uzaigenie od indywidualnego trans-
portu (dodatkowe koszty zanieczyszczenia powietstaat czasu na dojazdy
i wigksze koszty paliwa).

3. Budownictwo mieszkaniowe v$wietle lokalnych dokumentow
planistycznych

Przy nadal utrzymaggym sk po 1990 r. deficycie mieszkazaréwno polity-
ka pastwa, jak i polityki gmin powinny zmierzado rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, gdysprzyja ono rozwojowi innych inwestycji i ich jamlane-
mu rozmieszczeniu w przestrzeni. Podstg@go rozwoju w migcie maze by
przemylana polityka przestrzenna, zmiergag do wyréanienia zwartych kom-
plekséw terenéw przeznaczonych pod zabugdowzbrojonych w sieci infra-
struktury technicznej, o uregulowanym stanie prawii@itek 2005).

W systemie funkcjonowania gospodarki przestrzenagjoziomie lokalnym,
zgodnie z ustawodawstwénmazna wyodebnié dwa obszary: planowanie
przestrzeni (poprzez opracowywart@udiumoraz MPZP), a tale realizacj
zamierzé inwestycyjnych (wydawanie decyzji o warunkach zdmy i zago-
spodarowania terenu).

Problematyka, jak obligatoryjnie powinno poruszaStudium obok lokal-
nych wartdci zasobéwsrodowiska przyrodniczego, zageh srodowiskowych,
obszaréw chronionych, rolniczej przestrzeni progikej (w tym terendw
wytaczonych z zabudowy), obszaréw zabudowanych (w tyymagajcych
przeksztatcg lub rewitalizacji), obszaréw przeznaczonych poddstycje oraz
kierunkéw rozwoju komunikacji i infrastruktury tecicznej obejmuje tate
obszary, ktdre megby¢ przeznaczone pod planowszebudow mieszkaniow,

®j. zaréwno z ustawz dnia 7 lipca 1994 o zagospodarowaniu przestrzennyak
i ustavg z dnia 27 marca 2003a.planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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wynikajacg z koniecznéci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotegzno
lokalnej.

Cele polityki przestrzennej, wymieniane nafiej w Studiach uwarunko-
wari | zagospodarowania przestrzennegmracowanych dla terenéw administra-
cyjnych matych miast wojewodztwa t6dzkiego, obejgnuj

dazenie do poprawy tadu przestrzennego na drodze swkoego opra-
cowywania i wdraania MPZP;

ochrore i optymalne wykorzystanie istnigjych wartdci srodowiska przy-
rodniczego i kulturowego;

ochrorg i modernizagj rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz realizacj
programow dolesie zwlaszcza kosztem niggtkow (zatazenie o konie-
cznaci zachowania i powkszania obszaréwdeych i zielenisrédpolnej),
zakazy przeksztatcania terendwnigch na inne cele i wznoszenia w lasach
obiektow budowlanych z wafkiem obiektow integralnie zwzanych

z funkcp lasu;

zachowanie terenéw otwartych wgkonych z zabudowy kubaturowej
i lokalizacji nadziemnych ugelzen infrastruktury technicznej;

ochrore wod powierzchniowych (zakaz odprowadzagisekow, podgcie
dziatea zmierzajcych do poprawy czys§oi wod powierzchniowych,
zakaz zabudowywania pradolin i obudowywania ciekédnych);

rozwoj obszardéw rekreacji weekendowej i pobytowejz rozwdj budo-
whnictwa letniskowego na atrakcyjnych obszarachstnia

modernizagj uktadu komunikacji kotlowej oraz zachowanie rezegyed
rozwoj sieci komunikacyjnej;

tworzenie organizacyjnych i programowych podstda zwoju ustug

i dziatalngci gospodarczej;

wdrazenie procedur przygotowania obszaréw stagoydh potencjalf
ofert dla pozyskania inwestoréw realigzaych oczekiwane i niezbne
dla rozwoju miast inwestycyjne przeglseiecia;

w strefach historycznych miast zwracg siwag na zachowanie skali

i atmosfery historycznie uksztattowane] przestrzaiejskiej (rewaloryza-
cja i rewitalizacja obiektéw kubaturowych), ochgon formowanie
przestrzeni publicznych z uwzgdhieniem terendw zielonych, podniesienie
rangi i znaczenia obszarow zurbanizowanych, mazkecg uktadéw infra-
struktury technicznej, tworzenie warunkéw dla roawustug lokalnych

i ponadlokalnych ,wpisanych” w istnigje przestrzenie, budewciagéw
pieszych (oraZciezek rowerowych);

tworzenie wewetrznych, organizacyjnych i programowych podstaw dla
rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W strefach szikaniowych
zaktada s przeksztalcenia istniggych struktur w kierunku bardziej
stabilnych, wdraanie i realizag m.p.z.p., zachowanie skali adekwatnej do
ukladu przestrzennego miast z wykluczeniem obieki@baturowych,
zwykle wyzszych nk 5 kondygnacji naziemnych;
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= dbatd¢ o higiere i estetyk miejsc zamieszkiwania, pracy i wypoczynku.

Zgodnie z now ustawy 0 planowaniu przestrzennym 2003 r. nie jest
obowigzkowe sporzdzanie MPZP dla calego obszaru gminy. Ustawowo
wygaszono take plany ogélne uchwalone przed 1995 r. Spowodoveaimacz-
ne luki, bioac pod uwag stopier pokrycia planami zagospodarowania obszaru
Polski. W braku planéw upatrywano jednej z gtéwnygizyczyn kryzysu
w budownictwie, czego przejawem miatc¢bgn.in. brak mieszka drazyzna na
rynku nieruchomgci itp. Trzeba w tym miejscu zauwg, ze nieliczne mate
miasta wojewddztwa tddzkiego posiagdaktualne miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego obejpug cald¢ ich terendw administracyjnych —
w 2005r. 5 z badanych smdkéw dysponowato takim dokumentem dla
90-100% powierzchni — Biata Rawska, Knewice, Strykdéw, Tuszyn, Zelow
(rys. 1). Czsciej opracowywanegsmiejscowe plany zagospodarowania blokow
urbanistycznych lub poszczegolnych ulic, a naweaatdk (zlokalizowanych
zwlaszcza na terenashbdmiejskich lub w przypadku zorganizowanych osiedl
domow jednorodzinnych — taé peryferyjnie). Przejawia gito w znacznej
liczbie (12 z 19) &rodkéw posiadajcych miejscowe plany zagospodarowania
dla mniej nk 10% powierzchni ich terenéw administracyjnych ymtw 7 mias-
tach pokrycie planami bylo mniejszezrb% - Btaszki, Drzewica, Przedborz,
Sulejéw, Szadek, Uniejow, Warta, Ztoczew).

Pokrycie miejscowymi planami
zagospodarowania
przestrzennego (w %)
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Rys. 1. Stopig pokrycia aktualnymi planami zagospodarowania
przestrzennego obszaru wojewddztwa tédzkiego (vgeghain) w 2005 r.

Zr 6 dto: oprac. wiasne na podstawieSRszyhski, J. Baski, M. Degorski,
T. Komornicki, M. Wickowski (2007)



174 Agnieszka Ogrodowczyk

Plany przestrzennego zagospodarowania, jako uajejaze dokumenty
planistyczne, § swego rodzaju scenariuszem organizacji przestraesizarow,
ktorych dotyca. S przygotowywane jako nagdzie wiadzy lokalnej. W pla-
nach przestrzennego zagospodarowania matych migstwdztwa todzkiego,
jako funkcg wiodacg czesto przyjmuje si mieszkalnictwo. Bierze sipod
uwag mazliwosé wyznaczenia terendw przeznaczonych pod ééng rodzaj
budownictwa mieszkaniowego, odnowy istagjch zasobow, przeksztatcenia
funkcjonalnego, mdiwosci wsparcia finansowego przeesizie¢c budowlanych
Z budretu gminy, ewentualnej budowy nowych mieszkemunalnych, itp.
Zaktada s} czsto, ze rozwdj budownictwa mieszkaniowego powinier Si
opier& o system ceigéw komunikacyjnych (realizacja zabudowy wagach
drég). Wyznacza siobszary do urbanizacji na terenachadohiezurbanizo-
wanych (tworzenie nowych uktadéw przestrzennyclak powniez konty-
nuowane § realizacje istnigjcych struktur osadniczych (dopetnianie uktadéw
przestrzennych). Bigc pod uwag, ze budownictwo zagrodowe i jednorodzinne
cechuje silne rozproszenie, ktore dajezedunazliwosci uzupelnié jest to
dziatalng¢ racjonalna, gdy pozwala realizowa zatazenie zachowania lub
w przypadku jego braku, tworzenia tadu przestrzgone harmonii funkcjo-
nalnej (Milewska, Ogrodowczyk 2006).

W odniesieniu do budownictwa mieszkaniowegosdarélPZP obejmuje
(w zaleznosci od potrzeb) ustalenia dotyce przeznaczenia terendw i linii
rozgraniczajcych, lokalnych warunkéw, zasad i standardéw ksatania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (w tym réwimii zabudowy i gaba-
rytbw obiektéw, a take maksymalnych i minimalnych wska@kow intensy-
wnosci zabudowy), zasad i warunkéw podziatu terenowdmiatki budowlane,
szczegoblnych warunkéw zagospodarowania terenu, v zgkazu zabudowy
(tab. 1). Ponadto plan me okréla¢ tereny przeznaczone dla realizacji celow
publicznych, wyznacza zasady zagospodarowania terendéw chronionych
i obstugi infrastruktury technicznej.

Przy wyznaczaniu w MPZP teren6bw mieszkaniowych &éranpod uwag
czynniki, ktére decydgj o wylaczeniu terenu spod zabudowy. Do nejciej
wskazywanych uwarunkouiapozaprzyrodniczych, wykluczajych zabudow
nalezg m.in.:

1) strefy ochronne od liniowych sieci infrastruktuechnicznej;

2) tereny rezerwy przestrzennej pod liniowe ukladfrastruktury tech-

nicznej;

3) strefy ochrony bezgoedniej ug¢ wody;

4) tereny projektowanych zbiornikbw wodnych makgenciji;

5) tereny wyraniajace sé obecndcia gleb o niskich klasach bonitacyjnych.
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Tabela 1l

Zasady ksztattowania zabudowy mieszkaniowej w niaip@astach Polskrodkowej

Tereny
zabudowy
Zagrodowej Mozliwa zaréwno realizacja nowych siedlisk zagrodowyjetk i przeksztatcenia
istniejgcych siedlisk lub pojedynczych budynkéw w siedliskana zabudow
mieszkaniow jednorodzing, zwlaszcza wolnostegg. Maksymalna wysokd
zabudowy mieszkaniowej — zwykle 2 kondygnacje napie, przy czym ostatni
powinna stanowi poddasze xytkowe (w czsci plandw okrélana jest maksy
malna wysoké& budynkéw). W zabudowie zero posadzki parteru wsinige
nad poziom terenu zazwyczaj do 0,9-0,1 m. Polaa@howe budynkéw syme
tryczne, o spadku od 206 45°. Maksymalna wysoké zabudowy gospodarczej
— 1 kondygnacja naziemna, z #liwoscig wykorzystania poddasza na cele gps-
podarcze. Wskazywana jest niekiedy minimalna paelemia dziatki budowla-
nej — czsto jest to 2 000 fmn Maksymalna powierzchnia zabudowy to 35-50%
powierzchni nieruchonsgi, z zachowaniem 40-45% terenu jako powierzghni
biologicznie czynnej.

Zasady ksztattowania zabudowy

je

Jednorodzinngjealizacja zabudowy natiwa w oparciu o istnigjce lub wtérne podziaty dziate
Zasad podziatu jest naje#ciej dostosowanie kierunku granic dziatek do
istniegcych granic nieruchondoi oraz wydzielanie dziatek, ktore przylegajo
otaczajcych ulic. Wskazywana wielké& nowych dziatek nie mniejsza mn
1 200-1 800 1 diugai¢ krotszego boku dziatki zazwyczaj oki@na na 18-2(
m. Mozliwa zabudowa wolnoste¢a z dopuszczeniem zespolonej {biaczej),
uwarunkowanej szerokoig istniegcych parcel. Na dziatkach o szerékb
frontu wiekszej nz 18 m niekiedy obowzuje lokalizacja zabudowy wolnost
jacej (take w granicy dziatki).Preferowana jest architektura namijaca do
istniejgcej zabudowy gsiadupcej i lokalnej tradycji budowlanej. Maksymalna
wysokasi¢ zabudowy mieszkaniowej to 2-3 kondygnacje nazierpney czym
ostatnia powinna stanotvipoddasze iytkowe (maksymalna wysoké do
kalenicy 8,5-10 m)W zabudowie zero posadzki parteruzady wyniesione
nad poziom terenu do wysala 0,8-0,1 m.Postulowane potacie dachowe
budynkéw symetryczne, o spadku od #8°45°. Dachy projektowanych budyn-
kéw mieszkalnych najezciej 2- lub 4-spadowe, o rownymydie nachylenia
odpowiadajcych sobie pofaci w zakresie 20-45%. Postulowass jginolita
lub zblizona kolorystyka dachéw, najlepiej neutralna, wippi st w krajobraz.
Lokalizacja budynkéw gospodarczych #iwa jest w bryle budynku mieszka
nego lub jako wolnostegych. Maksymalna wysoké zabudowy gospodarczej
to 1 kondygnacja naziemna, z #iwoscig wykorzystania poddasza na cele gos-
podarcze.Powierzchnia zabudowy wraz z utwardzeniem terenksymalnie
35-60% powierzchni nieruchorsm, z zachowaniem 30-80% terenu powiefz-
chni biologicznie czynnej. Wskazywana maksymalnaakgs¢ ogrodzé fronto-
wych to 1,2-1,6 m. Zakazujegsstosowania ogrodaepetnych oraz z prstami
betonowymi prefabrykowanymi. Preferowang sgrodzenia zurowe oraz
Z zywoptotow.

Szeregowej Maksymalna wysok& zabudowy to zwykle 2 kondygnacje naziemne (osd:
powinna stanowi poddasze iytkowe). Zabudowa o przetnej maksymalnej
wysokaici do kalenicy 9 m. Dachy projektowanych budynkéwesakalnych
powinny by 2- lub 4-spadowe, o réwnyméie nachylenia odpowiadgych
sobie potaci w zakresie 20—-45%. Postulowana jestgkta kolorystyka dachow,
Mozliwa jest lokalizacja zabudowy szeregowej z pomigeniami gospodarczy
mi_wbudowanymi w bry budynkéw. Wskanik intensywndci zabudowy
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najczsciej do wielkaci 0,6. Minimalna powierzchnia biologicznie czyn
okreslana gtdwnie na 40% powierzchni dziatek budowlanydfaksymalnal
wysokai¢ ogrodzé frontowych do 1,6 m (w osiedlachgsto obowjzek wyko-
nania ogrodae o tej samej wysokai wzdtuz wszystkich ulic). Zakazuje i

Preferowanegogrodzenia aurowe oraz zywoptotow.

stosowania ogrodaepetnych oraz z pestami betonowymi prefabrykowanymi.

na

Srédmiejskiej

lub wolnostojca, zalénie od szerok&i istniegcych dziatek. Forma arch
tektoniczna nowych budynkéw powinna namjiwat do tradycyjnie uksztatto
wanej formy istnigjcej zabudowy. NajeZciej zaleca si zachowanie klimaty
i charakteru zabudowyrodmiejskiej. W historycznych centrach miastsin

obowigzuje w przypadku nadbudowy, rozbudowy istgegch budynkéw lub
budowy nowych, obowiek lokalizacji i ksztattowania bryty budynku w s
nie zakiocajcy otoczenia obiektu historycznego, a wszelkie fdnia inwesty-
cyjne maliwe s3 po uzgodnieniu ze stbami ochrony zabytkéw. Od strony ul
i placow postulowana jest zabudowa pierzejowani lkalenic réwnolegta d
osi przylegtej ulicy. Maksymalna wysokb budynkéw do 2-5 kondygnacj
w tym najwysza kondygnacja najeiej w poddaszu zytkowym (wysokd¢

nie wieksza nk 20 m od poziomu ulicy do linii kalenicy). Wysadéobudynkow
we wretrzu dziatki budowlanej — 1 kondygnacja. Dachy kukiyw mieszkal-
nych powinny by 2- lub 4-spadowe o réwnymaéie nachylenia odpowiada
jacych sobie potaci w zakresie 20-40%, z zalecenigrmosvania kta nachyle-
nia dachow budynkéw zlokalizowanych na dziatgsiedniej. Ukltad dachow
budynkéw kalenicowy w stosunku do linii zabudowsmiejowej, w przypadkd
budynkéw narenych czsto postulowany uktad dachu kalenicowy ze spadk
w kierunku obu ulic. Niekiedy w planach pojawie siakaz wprowadzani
w elewacjach budynkéw od strony terenéw publicznydhadzin z tworzyw
sztucznych. Na obszarach zabudownpdmiejskiej maliwa jest lokalizacjal
budynkéw gospodarczych o wysdkodo 1 kondygnacji i powierzchni zabud
wy do 40 m (na niektérych terenach wygiije zakaz realizacji budynkéw go
podarczych, zwlaszcza wolnosioych, gtéwnie w granicy dziatki, w ktore
okreslono linie zabudowy i w granicy dziatki z przestnkgpubliczry). Wskazy-
wane g w planach réwnig minimalne wielkéci nowo wytyczanych dziatek (ng
nie mniej nk 480 nf, przy krotszym boku o diugoi 18 m). Postulowany udzia
terendw zieleni wynosi co najmniej 15-50% powierrctziatki budowlanej,
a nieprzekraczalny procent zabudowy do 80%.

Dopuszczalna jest zabudowa miesniowa wielorodzinna i jednorodzinna, zwarta

(9]

ami
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Realizacja nowej zabudowy miwa jest w oparciu o istniege lub nowe podz-
ly, czesto dopuszcza siwydzielanie dziatek nie mniejszychzr2 500-3 500 f

naziemnych o maksymalnej wysako do kalenicy 18 m. W parterach budy
kéw istnieje maliwos¢ lokalizacji dziatalnéci ustugowej. Cgsto wystpuje
zakaz lokalizacji nowej zabudowy gospodarczej labagpwej jako zabudowy

Maksymalna wysok& zabudowy mieszkaniowej to zwykle 5 kondygndciji

wolnostojcej. Powierzchnia biologicznie czynna oltama jest gtdwnie na min|.

25-35% powierzchni dziatek.

Zr 6 dto: oprac. wiasne na podstawie obawjacych w badanym okresie miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Zainwestowanie terenu dodatkowo reoby¢ ograniczone ze wzgllu na:

1) wystpowanie stanowisk archeologicznych systemu AZP;

2) ucigzliwosci akustyczne i fizykochemiczne generowane funkojegmiem
komunikacji kotowej i PKP;
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3) strefy ochrony pedniej od ujcia wody;

4) obszary uwzgdnione w programach dotygzych bezpiecasstwa
wewretrznego i obronngei kraju;

5) znaczny odsetek obszaréw zmeliorowanych i zdvengch;

6) brak obiektywnych warunkéw fizjograficznych i prarzebowania
spotecznego dla wyznaczania nowych terendéw buddwaimieszkanio-
wego.

Dziatania planistyczne w dziedzinie budownictwa saleaniowego w ma-
lych miastach PolskiSrodkowej obejmuj zwlaszcza wyznaczanie terenéw
adaptacji i terenéw rozwojowych (Milewska, Ogrodawic 2006). Tereny ada-
ptacji obejmuy obszary zainwestowane, najézej o zdefiniowanym ukfadzie
przestrzennym i posiadaie zabudow wiejska, zagrodow oraz jednorodzinn
Gtéwne kierunki dziala dopuszczane na tych obszarach obejnagrowno
zabudow posiadanych rezerw terenowych, jak i wymngiarozbudow i moder-
nizacg istniegcych budynkéw. Tereny rozwojowe stangwias przede wszy-
stkim obszary rolne i 0 mniejszej przydatcio Czsto polaone g centralnie
w stosunku do terendw juzurbanizowanych lub w pobli ciggéw komuni-
kacyjnych. Wyznacza sije réwniez w przypadku braku rezerw terenowych lub
istniejgcej presji spotecznej (Milewska, Ogrodowczyk 2006).

4. Nowe budownictwo mieszkaniowe w badanych miastiac

W latach 90., wraz ze spadkiem dynamiki demograéfzmana byto
zaobserwow@ w Polsce zmniejszenie ¢siliczby budowanych mieszka
W minionej dekadzie pogh w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego byt co
najwyzej skromny. Budownictwo mieszkaniowe w potowie98t charakteryzo-
wat zastdj, zarbwno w skali krajowej, regionalrjak i lokalnej. Pod koniec tej
dekady oddawano dozytku znacznie mniej mieszkaniz na jej pocatku —

w okresie 1991-1995. Ng tsytuac{ natazyly sic w matych miastach Polski
Srodkowej réwnig m.in. uwarunkowania o charakterze demograficzrijrae-
cietny wskanik liczby oddanych mieszkana 1 tys. mieszkadw jest w nich
0 20% nkszy niz w miastach diych isrednich (Marszat 1999).

Ozywienie gospodarcze oraz potanienie kredytow po020Qvptyreto na
rozwéj budownictwa mieszkaniowego w Polsce (wyadi miastach to przede
wszystkim zastuga firm deweloperskich), sytuacja matych @rodkach
miejskich ulegta zazréznicowaniu. W badanym okresie zanotowano generalnie
dos¢ intensywny rozwoj budownictwa mieszkaniowego w wiaaych
osrodkach, co odzwierciedla liczba wydanych pozuiaia budow (rys. 2).
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Rys. 2. Nowe budownictwo mieszkaniowe w matych maicls
PolskiSrodkowe;j

Zr 6dto: oprac. whasne

W analizowanych miastach, w okresie 1990-2086zrie wydano niecale
3 tys. pozwolé na budow obiektow mieszkalnych. Jednak skala tego zjawiska
w poszczegOllnych soodkach wykazuje die zr@nicowanie. W miastach
zamieszkanych przez 5-10 tys. oséb zlokalizowan8%  7omawianych obie-
ktow (w tym w 3 drodkach powiatowych — Rajznie, Podebicach i Wieruszo-
wie — fcznie 19,3%). Najmniejgzliczba wydanych pozwole cechuy sie
najmniejsze miasta wojewddztwa, zlokalizowane zedas w regionie sieradz-
kim i cechujce st negatywnymi tendencjami demograficznymi (SzadeXl;-
Btaszki, Ztoczew) (Ogrodowczyk, Milewska 2006). WNajce] pozwolé wyda-
no w miastach, ktérych otoczenie wynia st waloramisrodowiska przyrodni-
czego lub kulturowego (np.: Sulejow — Opactwo Crssiey, Zalew Sulejowski,
park krajobrazowy, Tuszyn — rezerwaty Molenda i Wéoka — w wymienionych
dwoch miastach wydanadznie ponad ¥4 wszystkich pozwhlev catej grupie
miast) i niezbyt dalekim pokeniem w stosunku do todzi (w 2 miastach
nalezgcych do tdédzkiego Obszaru Metropolitalnego — Stwyiei Tuszynie —
tacznie 19,5% ogotu wydanych pozwolea budow).

Budynki innych ni indywidualni inwestoréw, realizowane w formie zabu
dowy wielorodzinnej, powstaty w analizowanym okeegédynie w Tuszynie,
Wieruszowie, Biatej Rawskiej (spotdzielcze), Peoidach (spoétdzielcze i spo-
teczne czynszowe), Strykowie (komunalne, TBS) okKamniensku (dewelo-
perskie — przeznaczone na sprzelld wynajem). Warto jednak zauwe, ze
w wymienionych miastach budowlane inwestycje wiettrinne realizowane
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byly zaledwie w pojedynczych latach (z wtfiem Poddgbic, w ktorych

struktura inwestorska nowego budownictwa jest mdjiaj zréznicowana), co

podkr&la ich niewiellh skak. Powstajce w mniejszym zakresie budynki
mieszkalne wielorodzinne to zatem przede wszystkilsnows inwestycje

spoétdzielcze (dominuje zabudowa niské&rédniowysoka — do 5 kondygnaciji).
Najczsciej wyskpuja one w postaci pojedynczego budynku lub napyy
niewielkiego zespotu zabudowy wielorodzinnej.

Na badanym terenie po 1990 r. wznoszono gtéwniedalx o charakterze
jednorodzinnym. Wybo6r domu jednorodzinnego, jakcejetia zamieszkania
moze byt zwigzany z r@nymi przyczynami. Niektorzy chovyrwat si¢ z bloku,
uciec od dotychczasowego otoczenia, poptaswoje warunki mieszkaniowe,
inni licza na pojczenie miejsca zamieszkania z miejscem pracy lulprpstu
cha pokazg, na co ich si@ Zabudowa jednorodzinna powszechnie iave
jest za formp mieszkania pozwalaga zachowd indywidualnd¢, uzyska
izolacje od gsiadow i codzienny kontakt z przymdKazda z motywacji wize
sie z nieco innymi wymaganiami wobec projektu archivekcznego. Réwnie
w zalenosci od maliwosci technicznych i ekonomicznych inwestoréw
prywatnych mana mowté o zmianach w zakresie wielk@, formy i fizjonomii
nowej zabudowy mieszkaniowej. Nagéziej wybieranym rodzajem budowni-
ctwa jednorodzinnego w badanych miastaclkl@my wolnostajce — talgy opcg
wybiera ponad 90% inwestorow.

Ksztatt nowych osiedli domow jednorodzinnych zgled wielkdci dziatek
(decydujcej o gstasci zabudowy), uktadu sieci drog oraz statusu spolego
mieszkacow, co odzwierciedla siw rozmiarach i ksztattach doméw, zastoso-
wanych materiatach budowlanych i zagospodarowasienbw wokét budyn-
kéw mieszkalnych (Zaniewska, Barek 2005). Osiedimaéw jednorodzinnych,
lokalizowane na terenach badanych matych miasatl®Q. cechowata znaczna
monotonia. Réwnie w pocatkach okresu transformacji ustrojowej domiuzuj
cym typem nowo wznoszonej zabudowy byt tzw.seimn polski (fot. 1). Forma
nowszych budynkéw mieszkalnych ma charakter bajrdaelywidualizowany,
co ma zwizek ze zrénicowanymi maliwosciami finansowymi inwestorow,
jest efektem subiektywnych upoddbastetycznych i odzwierciedla aktualnie
panujca modct (fot. 2).

Budowane w latach 1990-2005 w matych miastach PSisidkowej domy
jednorodzinne sw wiekszasci budynkami parterowymi — widoczne jest obecnie
odchodzenie od zabudowy ¢piowej (niemal zawsze jest jednak budowane
poddasze iytkowe). Wysoké¢ zabudowy nie przekracza zwykle 9 m, g k
nachylenia dachu oscyluje ¢dizy 20-45 stopni, co wynika z oba@ujgcych
warunkéw zabudowy.
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Fot. 1. Nowy budynek mieszkalny Fot. 2. Nowa zabudowa jednorodzinna
w Kamiersku (oddany dozaytku w 1993 r.) w Tuszynie
Zr6dto: A Ogrodowczyk Zro6dto: A Ogrodowczyk

Analizujgc forme, wykonczenie analizowanych budynkow, czyz tetoso-
wane materiaty mma stwierdzi, ze obecnie realizowane w badanych miastach
budownictwo jest swoigt mieszank tradycji i nowoczesnych rozezan.
Trudno znale¢ jednoznaczny zespét cech domow pasyth do danego miasta.
Buduje s¢ tam domy w rénych stylach: od tradycyjnych dworkéw po
eleganckie nowoczesne wille,esto na daych, peryferyjnie potgonych dziat-
kach. Wskaza mazna kilka przyczyn takiego stanu rzeczy. Jednnich g
uwarunkowania prawne — to plany zagospodarowanigspmzennego, ktére
powinny by podstawowym natrziem ksztalttowania wizerunku zabudowy.
W przypadku analizowanych miast, jakzjuvczeniej wspomniano niestety
czesto ich brak, albo zawierajdos¢ lakoniczne wytyczne (np.: wysok®d
zabudowy, odlegkd od granicy dziatki). Jednorodfio architektoniczg
najtatwiej znale¢ w dzielnicach z tradycjami, gdzie zachowatg siawna
zabudowa.

Nowe budownictwo realizowane jest na terenach wieg niezagospodaro-
wanych, powgksza obszary zainwestowania miejskiego lub uzupesabu-
dowe istniepca (zwhaszcza w osiedlach doméw jednorodzinnych)ekszapc
tym samym jej intensywrso. Obszary wysfpowania nowego budownictwa
przybieraj gtownie postéd pasm (w cigach arterii komunikacyjnych) lub
niewielkich grodkow (zespoty domow jednorodzinnych).

Na przestrzé matych miast wojewodztwa tddzkiego silnie oddzetu
zwlaszcza lokalizacja nowego budownictwa mieszkaagn w cigach arterii
komunikacyjnych. Wynika to z korzystnego pzéaia drogowego matych miast,
a konkretnie z ich charakteru lokalnycheabw komunikacyjnych. Nowa
zabudowa mieszkaniowa rozprasza @il centrum w kierunku granic admini-
stracyjnych, nawizujac do najczséciej odsrodkowego ukladu waniejszych
drog. Tym samym w przestrzeni matych miast zazrjacgg pasma nowo
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wznoszonych domoéw jednorodzinnych, ktdgsiadup czesto ze starsgzabudo-
wa zagrodowy i terenami rolnymi. Domy lokalizowane w dalszycticmkach
tras wylotowych (w wkszych odlegtéciach od centrum) esto juz od
momentu swojego powstania ederwane od terend¥cistego zainwestowania
miejskiego.

5. Przestrzenne konsekwencje rozwoju zabudowy midsmiowej
w badanych miastach

W celu analizy sposobu rozmieszczenia nowego bunibwa mieszkanio-
wego w granicach badanyclrodkéw, a konkretniej sprawdzenia, czy powstaje
ono w bliskiej odlegtéci od terendéw zainwestowania miejskiego, czy raczej
wsréd terendw otwartych, odsetek nowych budynkow mkiakych, powstatych
w wydzielonych obgbach geodezyjnych malych miast zestawiono z udniate
terenow zabudowanych w ich powierzchni (rys. 3).

Zwraca uwag fakt, iz w wigkszdci (75%) badanych miast nowe budo-
wnictwo mieszkaniowe realizowane jest na terenaahmajmniejszym udziale
terenbw zabudowanych (jednoéai tereny te domingj w strukturach
przestrzennych malych miast — tab. 2 ® najczsciej obwody potaone
peryferyjnie, w pobliu miejskich granic administracyjnych, ktére swynsiga
giem obejmuj rowniez znaczne tereny wolne od zabudowy (rolnéndg. Na
tych terenach nowe budynki powsatajve wszystkich z badanych miast, gtéwnie
w ciggach drég wylotowych prowadeych do innych miast regionu, a f&k
uzupetniag zabudow w obrbie ksztattujcych sé osiedli doméw jedno-
rodzinnych (np. Stryk6wZychlin). Ponadto, inne lokalizacje nowych budynkéw
mieszkalnych, w oderwaniu od terenow W&Hej zainwestowanych, przyczy-
niaja sic do niekorzystnego rozpraszania zabudowy miejskiej.

W przypadku dwoch @wodkéw nowe budownictwo powstaje gidwnie na
terenach, ktore wypetniong gabudows przynajmniej w 60%. W Podbicach
zabudowa realizowana jest zwlaszcza w straideimiejskiej i jej najbltszym
otoczeniu, na wolnych jeszcze dziatkach, natomamadtuszynie, poza uzupet-
nianiem zabudowy w okolicy centrum, ma miejsce n@wiintensywny rozwoj
budownictwa mieszkaniowego w granicach dzielnicgzijn-Las.

Obejmuje ona osiedle domoéw jednorodzinnych i wilfotv 0 XIX-wiecznej
genezie, ju znacznie wypetnione zabudewale l@dgce nadal bardzo atrakcyj-
nym miejscem do zamieszkania, takze wzgldu na walory przyrodnicze
(Ogrodowczyk 2006). Jednocrge, w granicach Tuszyna najmniej nowych
budynkéw powstaje na terenach o nzgaym udziale terenébw zabudowanych,
przy licznie wysgpujgcych obwodach statystycznych pozbawionych nowych
obiektow mieszkalnych — w miele tym zatem dominuje proces uzupetniania
zabudowy istniejcej.
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W zdecydowanej wkszaci miast najmniej nowych budynkéw powstaje na
terenach o najbardziej intensywnej zabudowie, pogpedobnie z powodu braku
poday odpowiednich, wolnych i atrakcyjnych dziatek. &&oby¢ to rownie
wyrazem preferencji inwestorow w zakresie lokaljzéch nowych domostw
.blizej natury”, na wgkszych nk dostpne w poblku rynkéw matych miast
dziatkach, co umdiwia réwniez realizacg inwestycji o znacznych powierz-
chniach zabudowy i powierzchniytkowej budynkow.

Tabela 2

Udziat terenéw zabudowanych i terenéw otwartychrangcach matych miastach
wojewddztwa todzkiego w 2005 r.

_ Powierzchnia | Tereny otwarte (% pow. 0g.) Tereny
Miasto ogolna (w ha) - —— zabudowane
ogotem uytki rolne (% pow. 0g.)

Biata Rawska 962 72,5 68,0 27,5
Btaszki 162 64,2 61,1 35,8
Drzewica 490 75,7 60,6 24,3
Dziatoszyn 494 62,1 53,6 37,9
Kamieask 1199 89,1 73,5 10,9
Kroéniewice 296 52,0 52,0 48,0
Pagczno 2021 93,2 58,6 6,8
Poddbice 589 64,4 56,8 35,6
Przedbo6rz 613 74,3 67,9 25,7
Strykéw 815 74,1 73,9 25,9
Sulejow 2 625 61,1 39,8 38,9
Szadek 1799 88,8 71,8 11,2
Tuszyn 2 325 71,2 50,7 28,8
Uniejéw 1233 79,3 75,8 20,7
Warta 1084 72,1 71,9 27,9
Wieruszow 598 61,5 56,5 38,5
Zelbw 1075 80,5 60,9 19,5
Zloczew 1380 85,0 83,1 15,0
Zychlin 869 75,2 75,2 24.8

Zr 6 dto: oprac. wlasne na podstawie danych BRRSG

Wspoiczénie tereny zabudowarseednio stanovd ok. ¥4 powierzchni mate-
go miasta potzonego w Polscérodkowej (26,5%), z najwkszym udziatlem
w powierzchni ogolnej w Krimiewicach (48%), najmniejszym gav Pagcznie
(6,8%). Najwikszy przyrost terendéw zabudowanych w okresie 190852
zanotowano w Tuszynie (0 18,3% — w zZeku z realizagy nowego budowni-
ctwa zaréwno w dzielnicy Stare Miasto, jak i w aiedoméw jednorodzinnych
i willowych w Tuszyn-Lesie i Biatej Rawskiej (0 17% w tym przypadku
dominowala lokalizacja nowej zabudowy wagach tras komunikacyjnych,
prowadacych do innych miast regionu).
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Na uwag zastuguje faktze zmniejszaniu powierzchni terenéw rolniczych
nie towarzyszy wzrost liczby ludéc, a wercz przeciwnie — w latach
1990-2005 pogorszytacssytuacja demograficzna matych miast Pofikidko-
wej (Ogrodowczyk, Milewska 2006). Pozwala to stdi@é wyskpowanie
w cze$ci miast zjawiska polegaego na marnowaniu terenéw otwartych
poprzez nieracjonalne udephianie ich na cele inwestycyjne i dopuszczanie do
nadmiernego rozpraszania zabudowy, w warunkachosiatecznego wykorzy-
stania instrumentéw planistycznych.

6. Podsumowanie

Schytek XX w. byt szczegolny dla ksztattowania padgo krajobrazu,
w tym rowniez matych drodkéw miejskich. Zmiana systemowa nie przyniosta
ze soly jednak oczekiwanych zmian w zakresie zagospodariawarzestrzen-
nego. Przeciwnie, wydajeesize prawa rgdzace gospodarkrynkowa powodu-
ja, iz obraz wielu miast, d¢alacy m.in. rezultatem rozwoju budownictwa mieszka-
niowego, jest wspotczaie niekiedy daleki od tego, jakim chcieldoyy go
widzie¢ w dobie samorginasci i nowych realiow polityczno-gospodarczych. Na
szczscie, ze wzgidu na generalnie niewielk skak ilosciowa nowego
budownictwa mieszkaniowego wznoszonego w matyctstacd wojewodztwa
todzkiego nie jest ono elementem silnie przeksajgdym ich struktury
przestrzenne. Jednak dalsze zachodzenie procesu rozpraszania osadnictw
powinno zosté& ograniczone poprzez stosowanie odpowiednich imsriéw
polityki przestrzenne;j.

W zwigzku z tym lokalne wiladze samadowe powinny przygpi¢ do
sporadzenia miejscowych planéw zagospodarowania m.incelu ochrony
gruntéw rolnych (planowanie przestrzenne na pozohakalnym powinno
uwzgkdniat tworzenie zwartych obszarow zabudowanych i tererdgniczych
— w zwigzku z tym nie powinno gipozwal& np. na lokalizagj zabudowy
mieszkaniowej w pierwszej linii przy pasie drogowygtdy dalej znajduj si¢
tereny rolne, poniewaczesto uniemaliwia to ich uzytkowanie). Istnieje zatem
potrzeba uporglkowania przestrzeni matych miast, aby zachowhreslone
funkcje konkretnych obszaréw (np. funkcje rolnicaeyestycyjne, zabudowy
mieszkaniowej, rezerwy przyrody, terendw ochrorgepiwpowodziowej itp.).
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SPATIAL POLICY AND HOUSING DEVELOPMENT AFTER 1990 —
THE EXAMPLE OF SMALL TOWNS IN THE tOD Z REGION

Housing is a sector of the national economy thaetmehe basic needs of the
population. However, especially in the period afééorld War II, noticeable changes of
its types, structures and location have been obbkxin polish towns and cities. When
the system of centrally planned economy (1945-1888)been transformed to a market
economy, with the housing shortage still persistifigr 1990, both state policy and local
policy should seek to develop housing sector, beeduencourages the development of
other investments and their proper spatial distidiou The basis of its development in
urban areas can be reasonable spatial policy, gimonseparate compact areas for
construction, with a technical supply and a clegal status.

The issue of this article includes the spatial gopursued after 1990 (particularly in
the years 1990-2005) in the areas of small townthéntod: region, as well as its
impact on spatial development of housing in thesas which results from the author's
belief that spatial policy currently carried outRoland encourages settlement dispersion
process, and thus inefficient management of spabéh is a finite resource. Small
towns also grow extensively within their bordersaking communication or the
provision of infrastructure difficult, and facilitss further uncontrolled urbanization.

The scope of the article includes towns inhabitgdelss than 10 thousand people -
demonstrating a significant economic and socialilaiities. Thus, the research area
includes 19 towns, 9 of which has from 5 to 10 thoinhabitants (Wieruszow,
Dziatoszyn, Pajczno, Kami@sk, Sulejoéw, Zeléw, Tuszyn, Poglce, Zychlin), and 10
others less than 5 000 (Przedbérz, Drzewica, ZiecBtaszki, Warta, Szadek, Uniejéw,
Strykdéw, Kraniewice, Biata Rawska). Defined in this way, smallvns represent over
70% of urban areas in Poland, as well as 45% ihdlag region.
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