Uniwersytet Lodzki
Wydzial Nauk Geograficznych
Pracownia Technik Komputerowych i Graficznych

Marcin Turczyn

Struktura przestrzenna nowych inwestycji budowlanych w malych

miastach wojewodztwa lodzkiego

rozprawa doktorska

Promotor rozprawy:
Prof. dr hab. Tadeusz Marszal

16dz 2015



SPIS TRESCI

B T4+ 3
Zarys problemu i przedmiot badan ..o 3
Cele i ZAKIBS PraCY ....vee it 5
Zagadnienia definiCYJNe ..ot e 9
Metody badan .........ooiiiiiiii e e 13
Materiaty ZrOAYOWe ... 17
Przeglad literatury przedmiotul .........o.viiniiiiiiii i e 18
1.  Determinanty rozwoju nowych inwestycji budowlanych ................................. 25
1.1. Polozenie matych miast ...........c.ooiiiiiiii i e 31
1.2. Potencjat ludnosciowy i struktura spoteczno-demograficzna ........................c...eee. 42
1.3. Lokalny potencjat goSpodarczy ...........ooueiniiiuiiiii i 61
1.4. Charakterystyka uktadu rezydencjalnego .............ooovuiiiiiiiiiniiii e, 77
1.5. Dziatania i instrumenty prawno-ekonomiczne wtadz publicznych oddziatlujace na
realizacje inwestycji budowlanych ... 95
1.6, POUSUMOWANIE .. .enenenii ettt ettt aes 115
2. Struktura rodzajowa i okres realizacji nowych inwestycji budowlanych ............ 122
2.1, ROOZA) INWESTYC] ..ottt e e e e 128
2.2. OKres realizaCii INWeSTYCHT .. .uuurit ittt 151
2.3, POOSUMOWANIE ...ttt e e e e e e e e 161
3. StruKtura INWESTOISKA .........o.iuiiiiitiiii e 166
3.1. Wiasnos$¢ realizowanyCh inWeSEYCJi .......o.oviniininii e 167
3.2. POChOUZENIE INWESLOTOW .. .\euiuitiiiiiieit et 175
3.3, POUSUMOWANIE ....eeeeiti e e e e e 185
4.  Nowe inwestycje budowlane w przestrzeni matych miast ............................... 196
4.1. Liczba realizowanych obiektow budowlanych w strefach wewnatrzmiejskich .......... 198

4.2. Rozmieszczenie nowych obiektow budowlanych w wewnatrzmiejskich strefach
wedtug rodzaju, whasnosci i okresu realizacji inwestycji oraz struktury inwestorskiej ..221

O N 0 To {0 0 10172 [P 260
5. Zroéznicowanie malych miast pod wzgledem struktury przestrzennej

i determinant rozwoju nowych inwestycji budowlanych — wnioski koncowe ....... 268
BIbliografia .. ... 282
SIS YOI L 293
SIS BADEl .o 296

SPIS TOTOQIATil ....ee i 299



WSTEP

Zarys problemu i przedmiot badan

Proces transformacji spoteczno-gospodarczej, ktory rozpoczat si¢ w Polsce w 1989 r.,
spowodowal szereg przeobrazen przestrzenno-funkcjonalnych, szczegoélnie widocznych
w duzych miastach. W znacznie mniejszej skali wplyw tych przemian zaznaczyt si¢
w przestrzeni matych osrodkéw miejskich. Obserwowane zjawiska oraz problemy powstate
pod wplywem  przeksztalceh  ustrojowych, majacych  swe  odzwierciedlenie
w zagospodarowaniu miast, spowodowaty duze zainteresowanie w krggach naukowych.
Problematyka przemian przestrzenno-funkcjonalnych miast jest szeroko poruszana przez
rozne dziedziny nauk jak m.in.: geografia spoteczno-ekonomiczna, gospodarka przestrzenna,
urbanistyka, architektura, ekonomia, ekonomika miast, socjologia, itp. Jednak wiekszo$¢
badan jest poswiecona osrodkom $redniej lub duzej wielkosci, natomiast to ,,...mate miasta
wraz ze swoim wiejskim zapleczem sg istotnym elementem krajobrazu, gospodarki oraz zycia
spotecznego™?. ,,Cho¢ ich potencjal ekonomiczny, demograficzny czy spoteczny w skali kraju
jest nieporownywalny z potencjalem duzych os$rodkéw metropolitalnych czy nawet grupa
miast §rednich, to ich rola w sieci osadniczej poszczegolnych regionéw jest kluczowa”?,

Mate miasta®, zarowno w skali wojewodztwa todzkiego jak i ogolnokrajowej sa
najliczniejszym zbiorem jednostek osadniczych posiadajacych prawa miejskie, rownoczesnie
pelnia wazng role w regionalnych systemach osadniczych. Jest to doskonale widoczne na
przyktadzie wojewodztwa todzkiego, w ktorym udziat tego typu osrodkoéw wynosi az 48%,
rowniez na tle kraju mate jednostki miejskie* stanowia ponad potowe wszystkich miast.
,»Osrodki tego typu cechuje pewna odmienno$¢ przejawiajaca si¢ m.in. w: matej liczbie
ludnosci, niewielkim terytorium, niskiej gestosci zaludnienia, istnieniu silnych wigzi
spotecznych, mniejszym nat¢zeniu patologii 1 negatywnych zjawisk spolecznych,
specyficznym ukladzie przestrzennym, stabszym rozwinigciu sektora przemystowego

1 ushugowego oraz obstuga rolniczego zaplecza, stabo rozwinietg infrastrukturg i wewngtrzng

1 Heffner K., 2005, Mate miasta a rozwdj lokalny i regionalny, Akademia Ekonomiczna, Katowice, str. 10.

2 Heffner K., Marszal T., 2006, Uwarunkowania rozwoju matych miast, Biuletyn KPZK PAN, z. 226,
Warszawa, str. 5.

3 Mate miasta zostaty zdefiniowane w czgéci ,,Zakres przestrzenny pracy”.

4 Na obszarze Polski w 2004 roku istniato 429 miast liczacych ponizej 10 tys. mieszkaficow (na podstawie
danych GUS z 2005 roku).



komunikacjg™®. Mate miasta stanowig posrednie ogniwo pomiedzy osiedlem wiejskim
a miastem, w ktorym skupiaja si¢ réznorodne procesy charakterystyczne zardwno dla wsi jak
1 miast. Cho¢ wszystkie tego typu osrodki tgczy ich matomiasteczkowos¢ to ,,kazde z nich ma
wlasny, indywidualny charakter wyrazony w formie przestrzennej i architektonicznej.
Wplywaja na to m.in.: warunki spoteczno-gospodarcze i historyczne, rodzaj zabudowy wraz
z jej stanem technicznym, rodzaj materialdow budowlanych, wyposazenie w infrastrukture
techniczng i spoteczna oraz warunki sprzyjajace przywracaniu samorzadnosci terytorialne;j”®.
Ze wzgledu na swoja liczebnos¢, odmiennos¢, pelnione funkcje oraz silne zwigzki
z otaczajagcymi obszarami wiejskimi mate miasta silnie oddzialuja na kierunki rozwoju
lokalnego 1 wymagaja przeprowadzenia wieloptaszczyznowych analiz i poréwnan. ,,O$rodki
te dysponujac mniejszym potencjalem spolecznym, demograficznym czy ekonomicznym,
maja czesto bardzo ograniczone mozliwosci wigczenia si¢ w nurt zachodzacych przemian,
w wielu z nich odzyskanie realnych mozliwosci ksztalttowania wlasnego rozwoju, wraz
z reformg i upodmiotowieniem samorzaddéw lokalnych, stworzyto silny bodziec i stanowito
okazje do podjecia dzialan majacych na celu zdynamizowanie rozwoju lokalnego”’. Od
poczatku lat 90. XX wieku miasta w rézny sposob adaptowaly si¢ do nowej sytuacji
spoteczno-ekonomicznej. Woéwcezas pojawily sie szanse na szybki ich rozwdj w postaci:
reaktywacji samorzadno$ci na szczeblu lokalnym, urynkowienia gospodarki, nowych
uregulowan prawnych zwigzanych m.in. ze sprawami wlasno§ciowymi, aktywizacji lokalnych
inwestorow 1 wzrostu zamoznos$ci podmiotdw indywidualnych i zbiorowych. ,,W okresie
transformacji zostalo zainicjowanych szereg pozytywnych procesow ale jednocze$nie
uwidocznito si¢ wiele problemow wymagajacych rozwigzania, przed ktorymi stangty mate

miasta’®

oraz istotne bariery wzrostu wyrazajace si¢: rosngcym bezrobociem, nieodpowiednia
kwalifikacja kadr odpowiedzialnych za rozwoj lokalny, stabo rozwinigtg infrastrukturg
techniczna, upadkiem tradycyjnych przemystoéw stanowigcych niekiedy podstawy
gospodarcze matych miast. Dalszy rozwdj 1 kierunki dokonujacych si¢ przeksztatcen zalezaty
takze od sytuacji wyjsciowej, czyli zastanej struktury spoteczno-gospodarczej i przestrzenno-

funkcjonalnej matych miast.

5 Konecka-Szydtowska B., 2003, Rozwdj spoleczno-gospodarczy Nowego Tomysla w okresie transformacji
ustrojowej, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 12.

® Barek R., Zaniewska H., 2006, Warunki rozwoju matych miast w Wielkopolsce, [w:] Uwarunkowania rozwoju
matych miast, Heffner K., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 105.

7 Kulesza M., Marszat T., 1998, Male miasta obszaru Polski Srodkowej w okresie transformacji ustrojowej, [W:]
Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T., Marszat T. (red.), Biuletyn
KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 197.

8 Bartosiewicz B., Marszat T., 2011, Kierunki i uwarunkowania rozwoju matych miast z perspektywy 20 lat
transformacji, Wydawnictwo UL, £.6dz, str. 7.



Kolejnym argumentem przemawiajagcym za potrzeba przeprowadzenia poglebionych
analiz nad malymi miastami jest fakt, ze nie stanowig one jednolitej grupy, w ktorej zjawiska
spoteczno-gospodarcze (w tym rozwodj budownictwa) przebiegatyby podobnie. ,,Mate miasta
nie sg ani pod wzgledem gospodarczym, ani spotecznym samodzielnymi osrodkami. Ich
gospodarka jest bezposrednio uzalezniona od gospodarki otaczajacego regionu. Inne zjawiska
sa charakterystyczne dla miast lezacych na obszarach rolniczych, inne dla miast potozonych
na obszarach aglomeracji lub w bezposredniej bliskoéci duzych os$rodkéw miejskich™®.
W ostatnich latach w czegsci matych miast, widoczne sg dynamiczne zmiany przestrzenno-
funkcjonalne majace czesto charakter zywiotowy. Inne o$rodki rozwijaja si¢ mniej
dynamicznie, cz¢$¢ stagnuje, zas niektore przezywaja wyrazny regres spoleczno-gospodarczy.

Jednym z widocznych rezultatéw przemian spoteczno-gospodarczych zachodzacych
na obszarze matych miast sg dokonywane w nich inwestycje budowlane, ich wielko$é¢
i zréznicowanie rodzajowe decyduje o skali zmian morfologiczno-funkcjonalnych. Wielkos¢
i struktura podejmowanych dziatan budowlanych w duzej mierze $wiadczy o atrakcyjnosci
inwestycyjnej danego osrodka dla inwestoréw zewnetrznych oraz o przedsigbiorczo$ci
zaro6wno lokalnych wtadz jak i miejscowych podmiotow gospodarczych, a takze samych
mieszkancow. Wielko$¢ 1 rozmieszczenie nowych inwestycji budowlanych wskazuje réwniez
na Kierunki zmian przestrzennych zachodzacych w matych miast.

Zrdznicowanie matych miast pod wzgledem dokonywanych w nich inwestycji
budowlanych oraz niewielka liczba przeprowadzonych badan naukowych majacych na celu
wskazanie kierunkow przemian przestrzennych tych jednostek zdecydowaly o realizacji
tematu ,,Struktura przestrzenna nowych inwestycji budowlanych w matych miastach
wojewodztwa todzkiego”. Przedmiotem badan sag nowe inwestycje budowlane realizowane w
przestrzeni matych miast znajdujacych si¢ od 1999 roku w granicach wojewodztwa

todzkiego.

Cele i zakres pracy

Realizacji zaprezentowanego problemu badawczego sluza nastepujace cele glowne
pracy:
o analiza struktury przestrzennej nowych inwestycji budowlanych; z uwzglgdnieniem -

rodzaju, okresu realizacji, wtasnosci inwestycji oraz pochodzenia inwestoréw; a takze

® Jaroszynska M., 2005, Czynniki rozwoju mafych miast, w Heffner K, Marszat T. (red.), Problemy rozwoju
matych miast w wymiarze lokalnym i regionalnym, Biuletyn KPZK PAN, z. 220, Warszawa, str. 12.



zrdznicowania zbioru matych miast pod wzgledem stopnia specjalizacji realizowanych

obiektow budowlanych,

o okreslenie czynnikow determinujacych powstanie nowych inwestycji budowlanych

1 zrdznicowania pod tym wzgledem zbioru matych miast w wojewodztwie todzkim,

o okreslenie miejsca nowych inwestycji budowlanych w strukturze przestrzennej
matych miast regionu t6dzkiego.

Uzupehnienie celow gtownych stanowig cele dodatkowe. Nalezg do nich - wskazanie
najatrakcyjniejszych inwestycyjnie terenéw w malych miastach, a takze okreslenie
wieloaspektowych zmian zachodzacych na plaszczyznie spolecznej, demograficznej
I gospodarczej na obszarze matych miast w latach 1995-2004.

Zakres przestrzenny pracy obejmuje 19 matych miast znajdujacych si¢ w granicach
obecnego (utworzonego w 1999 roku) wojewodztwa toédzkiego. Za mate miasto autor przyjat
jednostki liczace do 10 tys. mieszkancow, posiadajace prawa miejskie w 2004 roku, bez
wzgledu na rzeczywisty standard wielko$ciowo-funkcjonalny. W literaturze podawane sg
rozne klasyfikacje wielko$ciowe miast 1 nie ma jednoznacznego okreslenia jakiej wielkosci
jednostke osadnicza mozna uzna¢ za mate miasto. W Polsce najczes$ciej do matych miast
zaliczane sg jednostki osadnicze liczace do 20 tys. mieszkancow. Jednak sa autorzy, ktorzy za
male miasto uznajg tylko jednostki posiadajgce ponizej 5 tys., inni za$ uwazajg za male
miasto osrodki liczace do 50 tys. mieszkancow. Gtéwny Urzad Statystyczny za male miasto
przyjmuje miejscowo$é do 10 tys. 0séb, podobnie uwaza J. Regulski'®, innego zdania s3 m.in.
A. Runge!! oraz K. Heffner'2, ktorzy za tego typu os$rodek uznaja miasto liczace do 20 tys.
mieszkancow, jeszcze inni jak L. Kosinski®® lub T. Kachniarz!* granice wielko$ciowa matego
miasta wyznaczyli liczbg 25 tys. osob®®. Klasyfikacje miast pod wzgledem liczby ludnos$ci
nalezy dokonywa¢ z uwzglednieniem skali lokalnej, regionalnej czy ogdlnokrajowej. Inne
kryteria wielko$ciowe bedg wyznaczaly mate miasta na tle powiatu, wojewodztwa czy kraju.
W wojewodztwie t6dzkim osrodki miejskie liczace do 10 tys. mieszkancoéw stanowig blisko

potowe (48%) wszystkich miast i jest ich obecnie 21.

10 Regulski J., 1980, Rozwdj miast w Polsce, PWN, Warszawa.

1 Runge A., 2002, Rola miast Srednich w sieci osadniczej wojewédztwa Slgskiego — wybrane problemy,
[W:] Przeksztatcenia struktur funkcjonalno-przestrzennych. Wspdiczesne procesy transformacji w uktadach
lokalnych i regionalnych w Polsce, Koziet R., Namyslak B. (red.), Uniwersytet Wroctawski, Wroctaw.

12 Heffner K., 2005, Mate miasta w rozwoju obszaréw wiejskich, [W:] Mate miasta a rozwdj lokalny i regionalny,
Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice.

18 Kosinski L., 1955, Typy miast. Seria prac wtasnych, z. 25, Warszawa.

14 Kachniarz T., 1993, Zagospodarowanie przestrzenne matych miast, Instytut Gospodarki Przestrzennej
i Komunalnej, Warszawa.

15 Szymanska D., Grzelak-Kostulska E., 2005, Mafe miasta w Polsce — zmiany ludnosciowe i funkcjonalne,
[w:] Mate miasta a rozwdj lokalny i regionalny, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice.



Tab. 1. Liczba i udziat ludnosci malych miast na tle wojewodztwa todzkiego
(stan na grudzien 2004 r.)

Udziat w catkowitej Udzial w catkowitej
Mi Liczba mieszkancoéw | liczbie mieszkancow liczbie ludnosci
l1asta . , NP . ,
[0s.] wojewodztwa miejskiej wojewodztwa

[%] [%]
Btaszki 2261 0,08 0,13
Biala Rawska 3223 0,12 0,19
Drzewica 4130 0,15 0,24
Dziatoszyn 6 459 0,24 0,38
Kamiensk 2788 0,10 0,16
Krosniewice 4782 0,18 0,28
Pajeczno 6 847 0,26 0,40
Poddebice 7 899 0,30 0,47
Przedborz 3905 0,15 0,23
Rzgow* 3380 0,13 0,20
Strykow 3587 0,13 0,21
Sulejow 6 330 0,24 0,37
Szadek 2 082 0,08 0,12
Tuszyn 7176 0,27 0,42
Uniejow 3027 0,11 0,18
Warta 3455 0,13 0,20
Wieruszow 8 944 0,34 0,53
Wolborz* 2 268 0,08 0,13
Zelow 8 168 0,31 0,48
Ztoczew 3454 0,13 0,20
Zychlin 9092 0,35 0,54
Ogotem we wszystkich
matych miastach** 97609 3,71 582

* dane dla Rzgowa (1 stycznia 2006 r.) i Wolborza (1 stycznia 2011 r.) w momencie odzyskania praw miejskich.

** bez Rzgowa i Wolborza.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Regionalnych GUS

W 2004 roku na obszarze matych miast mieszkato ogétem niemal 100 tys. osob, co
stanowito blisko 4% ludnosci wojewddztwa oraz prawie 6% ludnosci zamieszkalej
w miastach (por. tab. 1). Pomimo niewielkiego udzialu w zaludnieniu wojewodztwa
16dzkiego stanowig one wazny element regionalnego systemu osadniczego, taczac w sobie
zardbwno cechy miejskie jak i wiejskie. Odmienno$¢ fizjonomiczno-funkcjonalna tego typu
osrodkow miejskich jest interesujacym tematem badawczym, ktoremu dopiero w ostatnich
latach po$wieca sie coraz wigeksza uwage.

Badang zbiorowo$¢ tworza: Biala Rawska, Btaszki, Drzewica, Dziatoszyn,
Kamiensk, Kro$niewice, Pajeczno, Poddgbice, Przedborz, Strykéw, Sulejow, Szadek, Tuszyn,
Uniejow, Warta, Wieruszow, Zelow, Zloczew i Zychlin. Wspotczesnie w wojewodztwie
t6dzkim znajduje si¢ 21 miast spetniajacych powyzsze kryterium wielkoSciowe, jednak

z zakresu przestrzennego badan wytgczono Rzgdéw oraz Wolbdrz, poniewaz te osrodki



administracyjne w latach 1995-2004 byly formalnie jednostkami wiejskimi. Rzgdéw prawa
miejskie powtdrnie otrzymal w 2006 roku, zas Wolborz w 2011 roku.

Praca ma charakter statyczny i dotyczy stanu nowych inwestycji budowlanych
rozpoczetych przed koncem 2004 roku. Pod pojeciem nowe inwestycje nalezy rozumieé
wylacznie te obiekty budowlane, na ktére zostaly wydane pozwolenia na budowe!®. Za
poczatek badan przyjeto 1 stycznia 1995 roku, poniewaz W tym czasie w zycie weszly nowe,
istotne akty 1 rozporzadzenia prawne dotyczace zagospodarowania przestrzeni oraz
budownictwal’. Woéwczas zmianie ulegl proces wydawania pozwolen na budowe -
podstawowego zrodia informacji o ruchu budowlanym na terenie matych miast. Innym
waznym czynnikiem wplywajacym na rozpoczecie badan byta mozliwos¢ wgladu do
archiwizowanych danych w urzedach gmin, z ktorych najstarsze udostgpnione materiaty
pochodzity z 1995 roku. Gromadzenie wigckszosci danych o ruchu budowlanym w matych
miastach wojewodztwa t6dzkiego zakonczono w oparciu 0 pozwolenia wydane do 31 grudnia
2004 roku. Jedng z przyczyn wyznaczenia tego momentu na zakonczenie prowadzenia badan
byla zmiana przepiséw prawnych dotyczacych planowania i zagospodarowania przestrzeni®®,
ktorg dokonano rok wczesniej. Jednak wdrozenie w zycie nowelizacji éwczesnych ustaw
i rozporzadzen zwigzanych z budownictwem nastegpowato dos¢ wolno i ich efekty byty
widoczne na obszarach matych miast dopiero po 2004 roku. Istotne znaczenie dla okreslenia
momentu zakonczenia prowadzonych badan dotyczacych ruchu budowlanego miat takze fakt
wejscia Polski w sklad Unii Europejskiej. Po tym wydarzeniu zmienily si¢ w ogromnym
stopniu zewngetrzne uwarunkowania dla rozwoju budownictwa. Mozliwosci zakupu ziemi,
swobodny przeptyw kapitatu 1 os6b, zmiany prawne i przede wszystkim rosngce mozliwosci
finansowania inwestycji w ramach réznych unijnych programoéow stworzyty od 2004 roku
kompletnie inng sytuacj¢ na rynku budowlanym. Dodatkowym uzasadnieniem wyznaczonego
zakresu czasowego badan moze by¢ postepujaca od drugiej potowy poprzedniej dekady
liberalizacja przepisow prawnych zwigzanych z mozliwoscig uzyskiwania kredytow
hipotecznych. Doprowadzito to m.in. do ogromnego rozregulowania rynku budowlanego
poprzez poczatkowy wzrost realnego popytu na nieruchomosci, szybko rosnace ceny, konczac

na nadpodazy i poglebiajacym si¢ od 2008 roku kryzysie. Skutkowato to takze zmianami

16 W rejestrach pozwolen na budowe znajdowata si¢ szczegdlna grupa obiektow infrastrukturalnych w postaci
przytaczy wodno-kanalizacyjnych i energetycznych, ktoérych realizacja do 2003 roku wymagata uzyskania
pozytywnej decyzji budowlanej. Jednak tego rodzaju obiekty nie wptywaly na zmiany zagospodarowania
przestrzeni, za$ pozwolenia na ich budowe¢ nie byly odr¢bnymi dokumentami, w zwigzku z tym autor
postanowit wykluczy¢ je z dalszych opracowan.

17 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. O zagospodarowaniu przestrzennym i Prawo budowlane.

18 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



prawnymi zwigzanymi z mniejszymi mozliwosciami otrzymania kredytu hipotecznego,
ograniczajac tym samym rozwoéj budownictwa w nastepnych latach.

Wyniki badan dotyczace lat 1995-2004 wskazuja na wystepowanie pewnych
prawidlowosci w strukturze przestrzennej budownictwa na terenic matych miast.
W warunkach stabilnej sytuacji na rynku budowlanym przeprowadzone obserwacje i wnioski
moga by¢ uniwersalne 1 charakterystyczne réwniez dla innego, po6zniejszego okresu.
W oparciu o powyzszy zakres czasowy podjeto probe zaprezentowania struktury
przestrzennej nowych inwestycji budowlanych. Przy wyborze obiektow do badan, autor
kierowat si¢ momentem wydania pozwolenia na budow¢ bedacym pierwszym, kluczowym
etapem realizacji inwestycji budowlanych. List¢ wszystkich obiektow ustalono na podstawie
rejestrow wydanych pozwolen na budowe lub pozwolen na budowe udostgpnionych przez

Urzedy Gmin oraz Starostwa Powiatowe.

Zagadnienia definicyjne

Jednym poje¢é z najczgséciej stosowanych w pracy sg inwestycje budowlane. Wedtug

Stownika jezyka polskiego!®

inwestycja to naktad gospodarczy, ktorego celem jest
stworzenie nowych lub powigkszenie juz istniejacych srodkoéw trwatych, przedmiot bedacy
wynikiem tej dziatalnosci; natomiast budowa to wznoszenie obiektu budowlanego,
budowanie. Przez termin inwestycje budowlane nalezy rozumieé, zgodnie z Prawem
Budowlanym? z dnia 7 lipca 1994 roku, grupe roéznego rodzaju budynkow, trwale
zwigzanych z gruntem, urzadzen budowlanych oraz obiektow infrastrukturalnych (bez
przylaczy), na ktore zostaly wydane pozwolenia na budowe. W zwiagzku ze znacznym
udziatem przebudowywanych, rozbudowywanych oraz modernizowanych istniejacych juz
obiektow w ogdlnej liczbie wydanych pozwolen oraz dokonujacymi si¢ pod ich wptywem
zmianami zagospodarowania przestrzeni, rozszerzono zakres pojeciowy o wyzej wskazane
inwestycje. Z inwestycji budowlanych wytaczono obiekty matej architektury, czyli: kapliczki,
krzyze przydrozne, figury, posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej jak
piaskownice, hustawki, drabinki i inne zawarte w art. 29 ww. Ustawy, na ktore nie jest
wymagane uzyskanie pozwolenia na budowg.

Definicja budynku jest precyzyjnie sformutowana w aktach prawnych, jest to obiekt

budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony W przestrzeni za pomoca

19 Szymczak M., 1998, Stownik jezyka polskiego, PWN, Warszawa.
20 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.



przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach?!. Ze wzgledu na rézne funkcje jakie
pelnig budynki autor dzieli je na: mieszkalne (wielorodzinne - posiadajace wigcej niz
4 mieszkania, jednorodzinne oraz domy w zabudowie zagrodowej); gospodarcze (garaze,
wiaty, magazyny, warsztaty, stodoty, obory, chlodnie, budynki sktadowe), ustugowe (do
grupy zaliczono budynki i obiekty o funkcji: handlowej - sklepy, hurtownie, kioski, salony
sprzedazy, stacje benzynowe; remontowej - punkty napraw; hotelarsko-gastronomicznej -
hotele, bary, restauracje; finansowej — banki; administracyjnej - urzedy, inspektoraty, biura,;
bezpieczenstwa publicznego - komisariaty, straze; edukacyjnej - szkoty, sale gimnastyczne,
biblioteki; ochrony zdrowia - szpitale, przychodnie, apteki; oraz sportowej - hale sportowe,
sale gimnastyczne), przemystowe (zaklady produkcyjne). Inwestorzy wielokrotnie
wystepowali o pozwolenia na budowe budynkow laczacych wiecej niz jedng funkcje,
w zwigzku z tym autor wyznaczyl jeszcze dodatkowe rodzaje budynkéw o funkcji:
mieszkalno-gospodarczej, mieszkalno-ustugowej i gospodarczo-ustugowe;j.

Pod pojeciem budowli nalezy rozumie¢ kazdy obiekt budowlany niebe¢dacy
budynkiem lub obiektem matej architektury, przyktadem mogg by¢: drogi, linie kolejowe,
mosty, estakady, tunele, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace
trwale zwigzane z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle =ziemne, ochronne,
hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadzenia techniczne,
oczyszczalnie $ciekow, sktadowiska odpadow, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe,
nadziemne i podziemne przej$cia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, na ktére wydano
pozwolenie na budoweg. W pracy sa one okreslone terminem obiektow infrastrukturalnych,
czyli urzadzen stuzacych dostarczaniu podstawowych ustug, niezbednych do prawidlowego
funkcjonowania gospodarki i spoteczenstwa na danym obszarze.

W  sklad inwestycji infrastrukturalnych wchodza wurzadzenia umozliwiajace
zaopatrywanie ludno$ci danego obszaru w wode, odprowadzanie oraz utylizacje $ciekow
1 odpadow komunalnych, urzadzenia dostarczajace gaz ziemny, energi¢ cieplng oraz energi¢
elektryczng, urzadzenia telekomunikacyjne, a takze system drog lokalnych i ciggdéw
pieszych?. Pojecie infrastruktury jest bardzo szeroko rozumiane przez rdéznych autorow,
jednak dla potrzeb tego opracowania zostalo ono zawezone do infrastruktury technicznej

(sieci, urzadzenia i obiekty zaopatrujace ludnos¢ w niezbedne media oraz urzadzenia

2L |bidem.

22 Bartosiewicz B., Turczyn M., 2008, Struktura komunalnych inwestycji infrastrukturalnych oraz nowych
inwestycji budowlanych i ich wplyw na kierunki rozwoju przestrzennego najmniejszych miast wojewodztwa
todzkiego, [W:] Wspdiczesne problemy rozwoju osrodkéow lokalnych, Heffner K. (red.), Akademia
Ekonomiczna, Katowice, str. 317.
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transportu 1 tacznosci) z pomini¢ciem infrastruktury spotecznej (urzadzenia i instytucje
w zakresie ochrony zdrowia, o§wiaty oraz administracji publicznej i bezpieczenstwa)®.
Budynki i obiekty tworzace na obszarze matych miast infrastrukture spoteczng, zwang czasem
publiczng, zostaly zaklasyfikowane do budynkéw o funkcji ustugowe;.

Pozwolenie na budowe jest decyzja administracyjng zezwalajaca na rozpoczecie
i prowadzenie budowy lub wykonywanie rob6t budowlanych innych niz budowa obiektu
budowlanego®. W latach 1995-2004 w obowiazujacym w Polsce prawie prace budowlane
musialy by¢ rozpoczete najpdzniej przed uptywem dwoch lat od dnia wydania pozwolenia.

Termin rozwoj, czesto pojawiajacy si¢ w pracy, nalezy rozumie¢ jako proces
pozytywnych przeobrazen, wyrazajacych si¢ wzrostem ilo§ciowym i postepem jakoSciowym.
Jest to pojecie ztozone, ktore ograniczone wyltacznie do spraw spoleczno-gospodarczych,
wedtug J. Paryska®®, oznacza proces pozytywnych przemian wzrostu ilosciowego i zmian
jakosciowych, za§ wg Z. Chojnickiego®®, okre§la ciag zmian ukierunkowanych
I nieodwracalnych dokonujacych si¢ w strukturze obiektow zlozonych. Umiejscawiajac
termin rozwoju w przestrzeni, na poziomie lokalnym ograniczajagcym si¢ swym zasiggiem do
wzglednie nieduzego obszaru jakim s3 mate miasta, autor definiuje w ten sposdb proces
pozytywnych i nieodwracalnych zmian ilosciowych oraz jako$ciowych zachodzacych pod
wpltywem powstawania nowych inwestycji budowlanych, majacych za cel zaspokojenie
potrzeb 1 podniesienie poziomu zycia ludzi tam mieszkajacych, a takze usprawniajacych
funkcjonowanie lokalnej gospodarki. Natomiast pod pojeciem rozwaéj przestrzenny nalezy
rozumie¢ proces obejmujacy caloksztalt zdarzen zachodzacych w czasie 1 przestrzeni
wywierajacych wplyw na sposob wykorzystania pewnych obszaréw przestrzeni,
wyodrebnionych w jaki§ sposob ze wzgledu na ich cechy m.in. geograficzne, ekonomiczne,
demograficzne lub kulturowe?’.

Jednym z istotniejszych poje¢ wymagajacym wyjasnienia jest zawarty w tytule pracy
termin struktura przestrzenna. Pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ rozmieszczenie pewnych

elementow, zjawisk, oraz zachodzace miedzy nimi zwigzki. Podobne podejscie zastosowano

2 Dziembowski Z., 1966, Pojecie infrastruktury i jej charakterystyka, ,Miasto”, nr 2.

24 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

% Parysek J., 1997, Podstawy gospodarki lokalnej, Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu im. Adama
Mickiewicza, Poznan.

% Chojnicki Z., 1999, Podstawy metodologiczne i teoretyczne geografii, Bogucki Wydawnictwo Naukowe,
Poznan.

27 5zewczyk M., 1996, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawny, [w:] Rozwdj lokalny
i lokalna gospodarka przestrzenna, Parysek J. (red.), Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan.
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w dalszej cze$ci pracy przyjmujac, iz jest to rozmieszczenie elementow sktadowych pewnego
uktadu w przestrzeni oraz zbiér relacji miedzy nimi, wasciwy dla tego uktadu jako catosci?®.

Miasto jest niezwykle ztozonym organizmem, ktérego pojecie jest zmienne W czasie
i przestrzeni. Jak podaje Stownik jezyka polskiego?® ,miastem nazywa si¢ duzy obszar
intensywnie i1 planowo zabudowany podlegajacy odrebnej administracji, bedacy skupiskiem
ludnosci wykonujacej zawody nierolnicze”. W mnogos$ci definicji miasta mozna zauwazy¢
powielajace si¢ trzy podstawowe elementy jak: 1) specjalny rodzaj dziatalnosci zawodowe;j
[pozarolniczej], 2) koncentracja budynkéw mieszkalnych, 3) pewne minimum mieszkancow.
Waznym elementem definicji miasta, jest wprowadzone przez Videla de la Blanche pojecie
»miejskiego stylu zycia”. Te elementy zostaly uzupetnione o dodatkowe w postaci fizjonomii
1 statusu prawnego w definicji podanej przez K. Dziewonskiego. Okreslit on miasto jako
historycznie uksztaltowany typ osiedla, wyznaczony istnieniem konkretnej spotecznosci
lokalnej, skoncentrowanej na pewnym obszarze o odrebnej organizacji, uznanej i okreslonej
prawnie oraz wytwarzajacej w ramach swej dziatalnosci zespot trwatych urzadzen
materialnych o specyficznej fizjonomii, ktéorg mozna uznaé za odregbny typ krajobrazu. Jak
zaznacza W. Drobek®® w polskich warunkach formalna definicja miasta ma charakter
jednoznaczny — jest nim miejscowos¢ posiadajagca administracyjnie nadane prawa miejskie,
bez wzglgdu na rzeczywisty standard wielkosciowo-funkcjonalny. Do najwazniejszych
kryteriow pozwalajacych na oddzielenie miasta od wsi nalezy zaliczy¢: graniczng, minimalng
liczbg ludnosci wyznaczong na 2 tys. mieszkancow oraz 75-80% udziat ludnosci nierolniczej,
a takze posiadanie odpowiednio zwartej zabudowy. Bardzo wazng kwestia wyr6zniajaca
miasta od innych, ,niemiejskich” jednostek osadniczych sa petlnione funkcje 1 cechy
miejskiego stylu zycia. W literaturze brak jest jednoznacznych opinii rozstrzygajacych
kwesti¢ granic wielko§ciowych matych miast i istnieje duza dowolnos$¢ w ich klasyfikacji. Na
potrzeby pracy za mate miasto uznano wielofunkcyjng jednostk¢ osadnicza, posiadajaca
w okresie badawczym prawa miejskie, liczaca do 10 tys. mieszkancow, ktorych gléwnym
zrodtem utrzymania jest dziatalnos¢ pozarolnicza.

Przemiany przestrzenne, jakie mozna zaobserwowaé na terenie miast (takze matych)
i ich bezposredniego sasiedztwa powoduja konieczno$¢ wyjasnienia kluczowych pojec

zwigzanych z zachodzacymi procesami.

28 Na podstawie maszynopisu pracy doktorskiej K. Milewskiej (2008).

2 Szymczak M., 1998, Stownik jezyka polskiego, PWN, Warszawa.

%0 Drobek W., 2005, Najmniejsze miasta w Polsce, [W:] Mate miasta a rozwdéj lokalny i regionalny, Heffner K.
(red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice.
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Urbanizacja to proces spoteczny i kulturowy, wyrazajacy si¢ w rozwoju miast,
wzrostem ich liczby, powigkszeniem si¢ obszarow miejskich i mieszkancéw miast w ogodlnej
liczbie ludnosci®®.

Suburbanizacja to proces dekoncentracji ludnosci wewnatrz aglomeracji prowadzacy
do wzrostu znaczenia strefy podmiejskiej, polegajacy na odplywie migracyjnym z miasta
glownego na tereny podmiejskie®?. Prowadzi to do zmiany struktury spoteczno-
demograficznej, zarowno na terenach naptywu oraz odptywu ludnosci, a takze do zmian
w zagospodarowaniu stref podmiejskich wyrazajacych si¢ m.in. spadkiem udzialu terenow
rolniczych na rzecz obszarow mieszkaniowych, uslugowych i przemystowych. Proces ten
mozna réwniez odnie§¢ do przeksztalcen zachodzacych w strefach peryferyjnych miast,

polegajacy na naptywie ludnosci ze stref centralnych i powstajacych w ten sposéb zmianach

w zagospodarowaniu tych przygranicznych obszarow.

Metody badan

W poczatkowym etapie analiz postuzono si¢ najprostszymi metodami statystycznymi
(m.in. $rednia arytmetyczna i odchylenie procentowe) dla okreslenia przecietnej wielko$ci
badanych cech w wydzielonych osrodkach miejskich, a takze w celu ukazania zréznicowania
badanych jednostek przestrzennych. Uzyskane wyniki zostaty przedstawione w zestawieniach
tabelarycznych oraz za pomoca metod kartograficznych (wykresy stupkowe, punktowe,
liniowe i radarowe, diagramy, kartodiagramy i kartogramy).

W czesci pracy dotyczacej rozmieszczenia inwestycji budowlanych dokonano
podzialu przestrzeni matych miast na mniejsze obszary. Rozmieszczenie nowych obiektow
budowlanych analizowano m.in. na podstawie wyodrebnionych czterech koncentrycznych
stref zawierajacych si¢ w odlegtosci: 250, 500, 1000 i powyzej 1000 m od placu centralnego
(zazwyczaj rynku). W celu szczegdlowego ukazania koncentracji inwestycji budowlanych
przestrzen matych miast podzielono na mniejsze obszary — kwadraty o powierzchni 1 ha
mieszczace si¢ w granicach administracyjnych badanych o$rodkow. Nastepnie dokonano
wstepnej i uproszczonej klasyfikacji matych miast bioragc pod uwage dominujacy udziat
obiektow budowlanych w jednej z wyodrebnionych wewnatrzmiejskich stref — centralnej,

wewnetrznej, posredniej i peryferyjnej. Na tej podstawie okreslono trzy grupy, do ktorych

81 Szymczak M., 1998, Stownik jezyka polskiego, PWN, Warszawa.

32 Konecka-Szydlowska B., 2006, Wzrost ludnosciowy i rozwdj budownictwa mieszkaniowego w matych
miastach strefy podmiejskiej Poznania, [w:] Uwarunkowania rozwoju matych miast, Heffner K., Marszat T.
(red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 143.
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zaklasyfikowano poszczegélne analizowane jednostki i przypisano miano: 1, 2 oraz 3.
W oparciu o powyzszy podzial osrodkéw miejskich dokonano prezentacji map
przedstawiajacych rozmieszczenie obiektow budowlanych realizowanych na obszarze matych
miast w latach 1995-2004.

Etapem finalnym podjetych dzialan, majacych za cel okreslenie zroznicowania matych
miast pod wzgledem liczebnosci i struktury nowych inwestycji budowlanych oraz ich
rozmieszczenia w przestrzeni badanych osrodkow, byta klasyfikacja jednostek miejskich.

Klasyfikacja jest od dawna jedng z najczesciej stosowanych procedur badawczych
w roznych dyscyplinach naukowych. Jej celem jest otrzymanie opisu badanej proby
1 wykrycie grup obiektow (skupien), ktére z réznych wzgledow moga by¢ wazne (Parysek,
1980 za Fleiss, Zubin, 1969). Podchodzac do problematyki klasyfikacji na poziomie ogélnym
mozna stwierdzi¢, iz jest to czynno$¢ polegajaca na podziale elementéw zbioru na podzbiory
(czesci), ktorego podstawa jest wystgpowanie jednej cechy lub zespotu cech. Roéznice
pomiegdzy elementami zbioru nalezacymi do jednej klasy powinny by¢ jak najmniejsze, za$
roéznice pomiedzy utworzonymi klasami jak najwieksze®. Podziat klasyfikacyjny powinien
by¢ wyczerpujacy (kazdy obiekt musi by¢ zaliczony do jednej z utworzonych klas) oraz
roztaczny (kazdy z obiektow moze naleze¢ tylko do 1 klasy). W zaleznosci od tego, czy jako
podstawe klasyfikacji wykorzystuje si¢ jedna, czy wigksza liczbe cech, mozna moéwié
o klasyfikacji jednozmiennej lub wielozmiennej. W pracach geograficznych czesto
wykorzystywane s3a klasyfikacje wielozmienne, co jest zwigzane ze zlozonoS$cig
prowadzonych badan. Taki rodzaj klasyfikacji zastosowano rowniez w tym opracowaniu.

Zbior technik wielozmienne] analizy statystycznej, polegajacych na wyrdznieniu
w rozpatrywanym zbiorze wielozmiennym okre§lonych podzbioréw o wzajemnie podobnych
elementach okresla sie jako analize skupien®*. Nalezy ona do metod klasyfikacji obarczonych
pewna doza subiektywizmu (sprawg badacza jest dobdr zmiennych, przyjecie danej funkcji
podobienstwa, kryterium klasyfikacji oraz zdecydowanie o liczbie wydzielonych klas), jednak
posiada ona walor optymalnoséci lub przynajmniej racjonalnoéci®. W wiekszosci metod
analizy skupien zbior badanych obiektow traktowany jest jako chmura punktow
wielowymiarowej przestrzeni, ktérych wspoOlrzedne reprezentowane sa przez wartosci

zmiennych wybranych do analizy. Podobienstwo badanych obiektow jest okreslane przy

33 Parysek J., 1980, Analiza skupier jako metoda klasyfikacji w geografii [w:] 1980, Metody taksonomiczne
w geografii, Chojnicki Z. (red.), PWN, Warszawa-Poznan.

3 Karonski M., Calinski T., 1973, Grupowanie obiektéw wielocechowych na podstawie odleglosci
euklidesowych, Roczniki AR w Poznaniu, tom 64.

%5 Parysek J., 1980, Analiza skupier jako metoda klasyfikacji w geografii [w:] 1980, Metody taksonomiczne
w geografii, Chojnicki Z. (red.), PWN, Warszawa-Poznan.
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pomocy funkcji ich wzajemnych odleglosci. Sa to funkcje podobienstwa, ktére moga
wystepowaé w postaci wspdlczynnika podobienstwa lub odlegtosci taksonomicznej. Wzrost
wartosci wspodlczynnika podobienstwa oznacza wzrost podobienstwa badanych obiektow,
natomiast wzrost odlegtosci taksonomicznej wzrastajace zréznicowanie obiektowS®,

Metody analizy skupien dzieli si¢ najczgsciej ze wzgledu na specyfike procedury
klasyfikacji na metody grupowania i metody podziatu. W pierwszej grupie metod zbidr
n-obiektow jest traktowany jako zbior n-skupien jednoelementowych, z ktérych, dzieki
zastosowaniu odpowiednich kryteriow grupowania tworzy si¢ skupienia. Gdy grupowanie
prowadzone jest metoda ,.krok po kroku”, jego wyniki moga stanowi¢ podstawe klasyfikacji
hierarchicznej. W metodach podziatu zbior obiektow jest traktowany jako jedna calosé,
z ktorej wydziela si¢ grupy podobnych do siebie obiektow. Sposrod metod analizy skupien
metody grupowania hierarchicznego znajduja najczestsze zastosowanie, czemu sprzyja
stosunkowo prosta forma algorytméw obliczeniowych®’. W niniejszym opracowaniu
zastosowane zostaly metody grupowania, dzigki ktéorym otrzymano grupy najbardziej
podobnych do siebie (pod wzgledem wybranych cech) matych miast wojewddztwa 16dzkiego.

Przyjete do badan zmienne w pelny sposob charakteryzuja i dotycza analizowanego
zjawiska — struktury przestrzennej inwestycji budowlanych. Sg one $cisle zdefiniowane,
wzajemnie nieskorelowane, jednoznaczne, wyczerpujace i zréznicowane.

Przygotowanie danych liczbowych jest waznym, wstgpnym etapem procedury
klasyfikacyjnej. Polega ono na zestawieniu danych liczbowych, tj. wartosci cech
charakteryzujacych klasyfikowane obiekty w odpowiednie tabele, zwane tablicami danych®,

Punktem wyjscia do dalszych analiz jest macierz danych majgca postac:

Xy30 Xy geees X
X21’ X22"" XZJ

X =
| Xt Xz e Xy |

m — liczba obiektow (jednostek);
n — liczba zmiennych;
Xij — warto$¢ j-tej zmiennej w i-tej jednostce

3 |bidem.

87 Chojnicki Z., Czyz T., 1977, Analiza czynnikowa w geografii [w:] Metody ilosciowe i modele w geografii,
Chojnicki Z. (red.), PWN, Warszawa.

38 Parysek J., 1982, Modele klasyfikacji w geografii, Uniwersytet im. Adama Mickiewicza, Poznan.
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W  celu przeprowadzenia klasyfikacji 1 porzadkowania za pomocg metod
taksonomicznych okres$la si¢ siatke podobienstwa miedzy badanymi obiektami oraz technike
grupowania i porzagdkowania obiektow.

Zbiorem funkcji podobienstwa badanych obiektéw jest macierz podobienstwa, ktora
w metodach grupowania hierarchicznego przyjmuje najczeSciej postac macierzy
geometrycznych odlegtosci euklidesowych, kwadratéw tych odlegtosci lub macierzy
wspotczynnikow  korelacji. Macierz odleglosci euklidesowych uwzglednia odleglosci
okre$lone w p-wymiarowej przestrzeni euklidesowej — liczbe wymiaréw okresla liczba
uwzglednionych w badaniach zmiennych.

Macierz podobienstwa umozliwia wykonanie dalszych operacji statystycznych
(procedury grupowania). Poczatkowo zbior badanych n-obiektow traktowany jest jako zbior
n-skupien jednoelementowych. Przy zastosowaniu danego kryterium grupowania, jakim jest
funkcja podobienstwa, dokonuje si¢ stopniowego grupowania obiektow, otrzymujac
odpowiednio (n-1), (n-2), ..., jedno skupienie. Najczgséciej wymieniane w literaturze techniki
tworzenia skupien to: metoda najblizszego sasiada, metoda najdalszego sasiada, metoda
mediany, metoda S$redniej grupowej, metoda S$rodka cigzkosci, metoda J. H. Warda.
W opracowaniu zastosowana zostala metoda najblizszego sasiada, ktora polega na znalezieniu
minimum w zbiorze najkrétszych odleglosci migdzy elementami pochodzacymi z dwoch
roznych grup (utworzonych w poprzednim kroku) i na potaczeniu w jedno skupienie tych
dwoch grup, ktére to minimum realizuja®®.

Grupowanie kolejnych obiektow w skupienia prowadzi si¢ az do calkowitego ich
potaczenia w 1 skupienie n-elementowe. Kolejne etapy grupowania stanowig poszczegdlne
szczeble grupowania hierarchicznego, a ich odzwierciedleniem graficznym jest dendrogram
(drzewko hierarchiczne), ktore w danym zbiorze obiektéw obrazuje relacje podobienstwa
o hierarchicznym uktadzie.

Wyniki klasyfikacji matych miast wojewodztwa tddzkiego pod wzgledem struktury
przestrzennej nowych inwestycji budowlanych przedstawiono w ostatnim rozdziale.

Wszystkie mapy zostaty wykonane w programie CoreIDRAW. Podczas opracowania
map przedstawiajacych rozmieszczenie inwestycji budowlanych wykorzystano wyploty map
sytuacyjnych zawierajacych: numery adresowe, numery dzialek oraz rozmieszczenie
zabudowy. Materiaty kartograficzne zostalty zakupione w wydzialach geodezji, katastru

1 gospodarki nieruchomo$ciami podlegajacych urzgdom miast i gmin lub starostwom

3 Parysek J., 1980, Analiza skupien jako metoda klasyfikacji w geografii [w:] Metody taksonomiczne
w geografii, Chojnicki Z. (red.), PWN, Warszawa-Poznan.

16



powiatowym, na ktérych terenie prowadzono badania terenowe. Obliczenia statystyczne

wykonano w programie Microsoft Office Excel oraz SPSS.

Materialy zrédlowe

Podczas przygotowania pracy korzystano z informacji i danych, ktére mozna podzieli¢
na cztery podstawowe grupy. Pierwszag stanowity dane zebrane podczas badan terenowych.
Zasadniczym zrédlem informacji dotyczacych ruchu budowlanego w analizowanym zbiorze
matych miastach sg dane pozyskane przez autora w latach 2002-2008 w urzgdach miast
I gmin oraz w starostwach powiatowych. Jednostki administracji samorzgdowej udostepnity
informacje znajdujace si¢ w rejestrach pozwolen na budowe oraz pozwoleniach na budowe
dotyczace inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004. Do 2003 roku
pozwolenia na budowe byty wydawane przez urzedy gmin natomiast pozniej te uprawnienia
przejety starostwa powiatowe. Ponad to autor w swoich badaniach korzystat rowniez ze
sprawozdan z wykonania budzetu, w ktérych znajdowaty si¢ informacje dotyczace inwestycji
komunalnych z zakresu infrastruktury technicznej nieuwzglednione w rejestrach pozwolen na
budoweg. Dostep do duzej czesci danych byt utrudniony, poniewaz znajdowaly sie¢
w urzedowych archiwach, co wymagalo zmudnych poszukiwan oraz kilkudziesi¢ciu
wyjazdow terenowych. Wielokrotnie autor spotkat si¢ z odmowg udostepnienia informacji, ze
wzgledu na Ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 roku O ochronie danych osobowych, w zwigzku
z tym proces zbierania danych znacznie wydtuzat si¢ i wymagat wielu rozmow z lokalnymi
wladzami. Praca kameralna nad zbieraniem danych zostata uzupetniona licznymi wywiadami
dotyczacymi inwestycji budowlanych, ktore przeprowadzono z przedstawicielami lokalnych
wladz samorzadowych. Dzigki pomocy pracownikow wydzialow lub referatow: architektury
1 budownictwa, gospodarki komunalnej, gospodarki gruntami, inwestycji itp. udato si¢
otrzyma¢ kompleksowe 1 wiarygodne dane dotyczace struktury inwestorskiej oraz
realizowanych inwestycji budowlanych, na ktére w sumie wydano 5408 pozwolen we
wszystkich matych miastach wojewddztwa 16dzkiego. Uzyskane dane, w celu sprawdzenia
ich wiarygodnosci, podlegaty dalszej terenowej weryfikacji wykonanej przez autora w ramach
samodzielnych wyjazdéw. Zebrane oraz przetworzone informacje stanowia szczegdtows baze
danych i sg niezbednym materiatem do analiz i prezentacji Struktury przestrzennej inwestycji
budowlanych w obrgbie matych miast wojewodztwa todzkiego.

Do drugiej grupy materialow zrodtowych zaliczono dane statystyczne publikowane

przez Glowny Urzad Statystyczny w postaci Rocznikow Statystycznych. Waznym zrédtem

17



informacji byly takze dane GUS-u zawarte w Internecie na stronach Banku Danych
Regionalnych oraz materialty pochodzace z Narodowego Spisu Powszechnego 2002 r.
Podczas realizacji przyjetych celow pracy wykorzystano dane statystyczne, ktore dotyczyty
m.in. zmian spoteczno-demograficznych, stanu gospodarki, poziomu rozwoju infrastruktury
technicznej i budownictwa. Materialy te zostaly wykorzystane gldéwnie w pierwszej czesci
pracy do zaprezentowania uwarunkowan rozwoju inwestycji budowlanych oraz
zroznicowania matych miast. Rowniez w innych fragmentach pracy postuzono si¢ danymi
statystycznymi w celu przyblizenia prezentowanych zagadnien.

Trzecig grupe stanowily informacje w postaci publikowanych i niepublikowanych
materiatdéw urzgdowych. Cennym zZrédlem danych, dotyczacych oferty terenowej w zakresie
inwestycji gospodarczych przygotowanych przez samorzady lokalne, byty opracowania Biura
Planowania Przestrzennego Wojewodztwa Lodzkiego. Przy pisaniu pracy konieczne byto
takze zapoznanie si¢ z dokumentami prawa lokalnego takimi jak: plany miejscowe, strategie
rozwoju, plany rozwoju 1 zagospodarowania przestrzennego oraz obowigzujagcymi
ogodlnopanstwowymi przepisami prawnymi w postaci ustaw i rozporzadzen. Waznym zrodtem
uzupetniajacych informacji byly takze dane zamieszczone na stronach internetowych
Biuletynu Informacji Publicznej oraz lokalnych i regionalnych urzedéw samorzadowych,
w tym na oficjalnych samorzadowych stronach matych miast wojewodztwa todzkiego.

Ostatnig grupa materiatow zrodtowych sg opracowania kartograficzne w postaci map
matych miast udostgpnionych przez Wydziaty lub Referaty Geodezji, Kartografii, Katastru
I Gospodarki Nieruchomosciami znajdujace si¢ w Urzedach Gmin i Starostwach
Powiatowych. Powyzsze materialy kartograficzne zawieraly informacje niezbedne do
zaprezentowania struktury przestrzennej realizowanych inwestycji budowlanych, m.in.
numery adresowe, numery dziatek, rozmieszczenie zabudowy i czesci obiektow
infrastrukturalnych, ktoére stanowity podklad do opracowania wlasnych map
przedstawiajgcych rozmieszczenie nowych inwestycji budowlanych. Mapy stanowity takze

podstawe do przeprowadzenia dalszych analiz zmian zagospodarowania matych miast.

Przeglad literatury przedmiotu

Problematyka budownictwa jako elementu zagospodarowania miast jest obecnie
szerokim polem badawczym dla réznych dziedzin nauki, w tym réwniez dla geografii. Kazda
z nich wypracowata wlasny, szeroki wachlarz metod badawczych, roznigcych si¢ podejsciem

do analizowanych probleméw. Inne zagadnienia zwigzane z zagospodarowaniem miast
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skupiaja uwage specjalistow z zakresu gospodarki przestrzennej, ekonomii, urbanistyki,
planowania, nauk technicznych niz geograféw. Interdyscyplinarno$¢ badanego zjawiska
sprawia, ze te roznigce si¢ kregi naukowe obecnie wzajemnie czerpig ze swoich doswiadczen,
uzupelniajg si¢, wypracowuja nowe podejscia oraz metody badawcze. Istotny wkiad
w wyjasnianie zjawisk 1 procesOw zachodzacych na obszarze miast ma stosunkowo mtoda
dziedzina wiedzy jaka jest morfologia miast zajmujgca si¢ geneza, badaniem ukladow
przestrzennych oraz fizjonomig miast. Jak zauwaza L. Straszewicz budownictwo jest
szczegdlng formg produkceji polegajaca na tworzeniu form stalych (budynkéw 1 innych
obiektow budowlanych) wobec tego powinno by¢ zaliczane do przemystu, cho¢ przez dluzszy
czas w Polsce traktowano je jako osobny dziat. Jednak wsrod geografow polskich nie byto
zainteresowania budownictwem*® w przeciwienstwie do przemystu. ,W wielu krajach do
konca XIX wieku, a w niektorych nawet 1 w XX wieku, do przemystu zaliczano, obok
dziatalnosci przemystowej, rowniez dziatalnos¢ budowlang. W statystyce polskiej dziatalnos¢
budowlang oddzielono ostatecznie od przemystu dopiero w latach piecdziesigtych XX
wieku”*!. Dorobek naukowy w zakresie geografii budownictwa byl do lat 90. XX wieku
znikomy wobec duzej liczby prac poswigconych réznym zagadnieniom zwigzanym
z geografig przemystu.

Dopiero w okresie ostatnich dwudziestu pigciu lat, po zmianach ustrojowych, na
szersza skalg rozpoczgto badania z zakresu geografii budownictwa. Prace geograficzne
znajdujace si¢ w zakresie tematycznym tego opracowania w gléwnej mierze dotycza
rozmieszczenia inwestycji budowlanych (przede wszystkim zabudowy mieszkaniowej),
zmian ich koncentracji oraz wplywu nowych lub starszych obiektoéw budowlanych na
Kierunki rozwoju i zmiany przestrzenno-funkcjonalne miast. Niemal wszystkie liczace si¢
polskie osrodki naukowe podejmowaly badania w tym zakresie. Szczegélnie duzo uwagi
zostalo poswiecone roli budownictwa mieszkaniowego w zagospodarowaniu miast w okresie
transformacji, czego przyktadem moga by¢ liczne publikacje w biuletynach KPZK PAN
(T. Marszat*? ' 3 T. Markowski*t, K. Heffner®>, M. Kochanowski*®, J. Parysek*,

40 Straszewicz L., 1987, Geografia przemystu jako dyscyplina nauczania” [W:] Materialy i sprawozdania, Zioto
Z. (red.), Wydawnictwo Naukowe WSP, Krakow, str.11-12.

4 Misztal S., Zioto Z., 1998, Dorobek polskiej geografii przemystu w badaniach osrodkéw akademickich,
Wydawnictwo Krakowskiego Oddziatu Polskiej Akademii Nauk, Warszawa-Krakow, str. 10.

4 Marszat T., 1999, Zréinicowanie i kierunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce,
[w:] Budownictwo mieszkaniowe w latach 90. — zrdznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T.
(red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 190, Warszawa.

43 Marszal T., Stawasz D., 2006, Budownictwo mieszkaniowe w polskich miastach po 1990 r. stan i trendy
rozwoju, [w:] Przestrzen rezydencjalna w miastach polskich, Marszat T., Stawasz D. (red.), Biuletyn KPZK
PAN, z. 227, Warszawa.

19



M. Wdowicka®®, B. Jatowiecki*®, W. M. Gaczek i Z. Rykiel®®, S. Koztowski®!, D. llnicki®?,
K. Milewska i R. Masica®®). Problematyka wyptywu budownictwa mieszkaniowego na
zmiany przestrzenne miast byta rowniez szeroko poruszana w innych opracowaniach przez
m.in. J. Stodczyka i R. Klimka®*, H. Zaniewska i A. Tokajuka®®, D. lInickiego®®, E. Rynska®’,
D. Sikore®®.

Waznym aspektem, podejmowanym przede wszystkim przez geografoéw, urbanistow
oraz ekonomistow, sg problemy zagospodarowania i przeksztatcen przestrzeni na obszarze

miast, ktore opisali m.in. R. Domanski®®, G. Buczek i S. Gzell®, S. Ciok i E. Jakubowicz oraz

4 Markowski T., 1998, Giéwne tendencje rozwoju i problemy strukturalne polskich metropolii w nowych
warunkach ustrojowych, [w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji,
Markowski T., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa.

4 Heffner K., Marszat T. (red.), 2006, Uwarunkowania rozwoju mafych miast, Biuletyn KPZK PAN, z. 226,
Warszawa.

4 Kochanowski M., 1996, Nowe uwarunkowania rozwoju i ksztaltowania miast polskich, [w:] Nowe
uwarunkowania rozwoju i ksztattowania miast, Kochanowski M. (red.) Biuletyn KPZK PAN, z. 175,
Warszawa.

47 Parysek J., 1998, Przeksztatcenia przestrzenno-strukturalne Poznania w okresie transformacji spoteczno-
ekonomicznej, [w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T.,
Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa.

4 Wdowicka M, 2007, Lokalizacja nowych osiedli mieszkaniowych w obszarze metropolitalnym Poznania
a rozwdj matych osrodkow miejskich, [W:] Male miasta w obszarach metropolitalnych, Heffner K., Marszat T.
(red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 232, Warszawa.

49 Jatowiecki B., 1996, Spoleczne wytwarzanie przestrzeni w okresie transformacji, [w:] Nowe uwarunkowania
rozwoju i ksztattowania miast, Kochanowski M. (red.) Biuletyn KPZK PAN, z. 175, Warszawa.

%0 Gaczek W. M., Rykiel Z., 1999, Nowe lokalizacje mieszkaniowe w przestrzeni miasta, [w:] Budownictwo
mieszkaniowe w latach 90. — zréznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK
PAN, z. 190, Warszawa.

51 Koztowski S., 1998, Niektore wyniki badan osiedli Wrzeciono i Ursynéw w Warszawie, [w:] Gospodarka
przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN,
z. 182, Warszawa.

52 |Inicki D., 1999, Przestrzer budowlana Dolnego Slgska, [w:] Budownictwo mieszkaniowe w latach 90. —
zréznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 190, Warszawa.

% Milewska K., Masica R., 2003, Zmiany w zagospodarowaniu zespotu osiedli mieszkaniowych: przyktad
Widzewa-Wschodu w Lodzi, T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 203, Warszawa.

% Stodczyk J., Klimek R., 2003, Miejsce lokalizacji nowego budownictwa mieszkaniowego w przestrzeni miasta
— na przykladzie Opola, [w] Budownictwo w przestrzeni lokalnej, Marszat T. (red.), Wydawnictwo
Uniwersytetu Lodzkiego, £.6dz.

55 Zaniewska H., Tokajuk A., 2006, Tendencje w ksztattowaniu wspélczesnej zabudowy mieszkaniowej miast,
Politechnika Biatostocka, Biatystok.

% IInicki D., 2003, Zmiany i przestrzenne zréznicowanie budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach
dziewiecdziesigtych, [w] Budownictwo w przestrzeni lokalnej, Marszat T. (red.), Wydawnictwo Uniwersytetu
Lodzkiego, £.6dz.

57 Rynska E., 2007, Standardy wspéiczesnego budownictwa mieszkaniowego. Rynek deweloperéw i oczekiwania
uzytkownikoéw, [w:] Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2005, Zelawski T., Kornitowicz J. (red.), Instytut
Rozwoju Miast, Krakow.

%8 Sikora D., 2005, Inwestycje w zakresie infrastruktury mieszkaniowej w Lodzi w latach 1990-2002,
[w:] Infrastruktura techniczna a rozwdj miasta, Stawasz D. (red.), Uniwersytet Lodzki, £.6dz.

% Domanski R., 2006, Gospodarka przestrzenna, PWN, Warszawa.

0 Buczek G., Gzell S., 1998, Gospodarka przestrzenna w Warszawie w okresie transformacji, [w:] Gospodarka
przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T. Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN,
z. 182, Warszawa.
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J. Loboda®l. W tym zakresie na uwage zastuguja prace tédzkich naukowcoéw m.in.
S. Liszewskiego®, A. Wolaniuk®, M. Kuleszy®, M. Sobczynskiego®® dotyczace
przeksztatcen zachodzacych w strefach centralnych miast.

Badaniami rozmieszczenia roznego rodzaju inwestycji budowlanych i ich wplywu na
zagospodarowanie objeto przede wszystkim miasta duze i $rednie oraz aglomeracje miejskie,
stosunkowo najstabiej pozostawaty zbadane mate miasta, bgdace bardzo interesujagcym polem
badawczym. Jak zauwazaja H. Adamczewska-Wejchert i K. Wejchert®® | w procesie
urbanizacji kraju mate miasta stanowig zagadnienia o wyraznej specyfice 1 wigkszo$¢ z nich
jest funkcjonalnie zwigzana z obszarami rolnymi, dla ktoérych stanowig osrodki ustugowe.
W wielu z tych miast nie wzrosty albo wzrastaly niezmiernie powoli nowe sity
miastotworcze, nie pobudzajac ich rozwoju lub wptywajac na to, ze rozwdj ten byt na tle
zjawisk urbanizacji kraju niemal niezauwazalny. Male miasta w niedawnej jeszcze przesztosci
byly stabowitymi organizmami osadniczymi, stanowigc przystowiowy §wiat prowincji”. Tego
typu osrodki z jednej strony tacza w sobie elementy typowe dla terenéw wiejskich (strefy
peryferyjne), z drugiej za§ widoczne sg w nich procesy zachodzace na obszarach miejskich
(strefy centralne). Istniejace zroznicowanie widoczne jest nie tylko wewnatrz samych matych
miast, ale rowniez pomigdzy poszczegdlnymi osrodkami w regionalnym systemie
osadniczym. Mate miasta dobrze wpisujg si¢ takze w teori¢ kontinuum wiejsko-miejskiego
Z. Chojnickiego i T. Czyz® ukazujac ich forme posrednig pomiedzy dwoma skrajnymi
formami osadnictwa — miastem i wsig. Przyktadem prac poswigconych zrdéznicowaniu zbioru

matych miast w skali kontinuum wiejsko-miejskiego jest publikacja D. Sokotowskiego®®.

1 Ciok S., Jakubowicz E., Loboda J., 1998, Konkurencyjnos¢ i przeksztatcenia strukturalne aglomeracji
wroctawskiej w okresie transformacji, Markowski T. Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 182,
Warszawa.

62 Liszewski S., Wolaniuk A., 1998, Centra miast polskich w okresie transformacji, [w:] Gospodarka
przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T. Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN,
z. 182, Warszawa.

8 Wolaniuk A., 2008, Centra miast, [w:] Geografia urbanistyczna, Liszewski S. (red.), Wydawnictwo
Uniwersytetu £.odzkiego, £.0dz.

6 Kulesza M., 2003, Zmiany uzytkowania przestrzeni miejskiej obszaru dzielnicy £6d? Baluty w ostatnim
dziesiecioleciu XX wieku, [W:] Zagospodarowanie przestrzeni miejskiej £odzi, Marszat T. (red.), Biuletyn
KPZK PAN, z. 203, Warszawa.

8 Sobczyniski M., Wolaniuk A., 2006, Przemiany funkcji metropolitalnych Lodzi na przetomie XX i XXI wieku,
[W:] Kierunki przeksztafcen struktury gospodarczej i spoteczno demograficznej miast, Stodczyk J.,
Szafranek E. (red.), Uniwersytet Opolski, Opole.

6 Adamczewska-Wejchert H., Wejchert K., 1986, Mate miasta. Problemy urbanistyczne stale aktualne,
Wydawnictwo Arkady, Warszawa, str. 6.

87 Chojnicki Z., Czyz T., 1989, Charakterystyka matych miast regionu poznanskiego a koncepcja kontinuum
miejsko-wiejskiego. [wW:] Wspoitczesne przemiany regionalnych systemow osadniczych w Polsce, Korcelli P.,
Gawryszewski A. (red.), Prace Geograficzne IGiPZ PAN, nr 152, Warszawa.

8 Sokotowski D., 1999, Zréznicowanie zbioru matych miast i wiekszych osiedli wiejskich w Polsce w ujeciu
koncepcji kontinuum wiejsko-miejskiego, UMK, Torun.
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Do$¢ duzo publikacji dotyczacych malych miast mialo charakter monograficzny,
wzbogacajacy wiedz¢ o konkretnych miastach, jako przyklad z regionu l6dzkiego mozna
poda¢ prace M. Kotera®® lub T. Marszata’™®. Jednak brakowato opublikowanych wynikow
badan przeprowadzonych przez geografow lub specjalistow z innych dziedzin naukowych
dotyczacych wptywu szeroko rozumianych inwestycji budowlanych na strukture przestrzenna
matych miast. Dopiero dynamiczne przemiany spoteczno-gospodarcze zachodzace
w ostatnich kilkunastu latach spowodowaly wyrazne zwigkszenie zainteresowania tg
tematyky. Autorzy zwracali szczegdlng uwage na role budownictwa mieszkaniowego
w ksztaltowaniu przestrzeni matych miast m.in. w publikacjach K. Milewskiej
i A. Ogrodowczyk™, H. Zaniewskiej i R. Barka’?, M. Turczyna i K. Milewskiej™. Pomimo
rosnacej liczby publikacji haukowych dotyczacych budownictwa mieszkaniowego w matych
miastach wciaz jest zbyt mato tych, ktore omawialyby strukture przestrzenng innych rodzajow
inwestycji budowlanych realizowanych na obszarze matych miast.

Przy duzej liczbie prac poswigconych malym miastom w okresie przeksztatcen
spoteczno-gospodarczych tylko niewielka cze$¢ zawiera caloSciowe ujgcie. Przyktadami prac
analizujagcymi przemiany przestrzenne, fizjonomiczne i funkcjonalne matych miast moga
publikacje K. Heffnera™, M. Kuleszy i T. Marszala™, A. Matczaka’®, B. Koneckiej-
Szydtowskiej’’, E. Chadzynskiej’®, E. Litwinskiej’”®, H. Zaniewskiej i R. Barka®,

69 Koter M., 1984, Rozwdj urbanistyczny Lasku. Miasto nad Grabig. Lask 1422-1982, Lask.

0 Marszat T., 1995, Szadek. Monografia miasta, Szadek.

I Milewska K., Ogrodowczyk A., 2006, Budownictwo mieszkaniowe w matych miastach woj. {édzkiego,
[W:] Przestrzen rezydencjalna w miastach polskich, Marszat T., Stawasz D. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z.
227, Warszawa.

2 Zaniewska H., Barek R., 2005, Zabudowa mieszkaniowa mafych miast — przesztosé i terazniejszosé. Rodzaj
i stan zasoboéw mieszkaniowych, [W:] Mate miasta a rozwdéj lokalny i regionalny, Heffner K. (red.), Akademia
Ekonomiczna, Katowice.

3 Turczyn M., Milewska K., 2005, Uwarunkowania rozwoju i struktura nowych inwestycji budowlanych na
obszarze matego miasta aglomeracji tédzkiej — przykiad Strykowa, [W:] Mate miasta a rozwdj lokalny
i regionalny, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice.

4 Heffner K., 2005, Mate miasta w rozwoju obszardéw wiejskich, [W:] Mate miasta a rozwdj lokalny i regionalny,
Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice.

75 Kulesza M., Marszal T., 1998, Male miasta obszaru Polski Srodkowej w okresie transformacji ustrojowey,
[w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T., Marszal T. (red.)
Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa.

6 Matczak A., 1992, Zmiany w strukturze funkcjonalnej miast Polski w latach 1973-1983, [w:] Acta
Universitatis Lodziensis, Folia Geographica, z.3.

7 Konecka-Szydtowska B., 2003, Rozwdj spoleczno-gospodarczy Nowego Tomysla w okresie transformacji
ustrojowej, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan.

8 Chadzynska E., 2008, Zmiany funkcji malych miast i ich wphw na rozwdj — analiza wybranych przykiadéw,
[w:] Wspoiczesne problemy rozwoju osrodkow lokalnych, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice.

™ Chadzynska E., Litwinska E., 2005, Przemiany struktury przestrzennej matych miast w opinii mtodych mieszkaricéw,
[w:] Mate miasta a rozwdj lokalny i regionalny, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice.

8 Zaniewska H., Barek R., 2005, Zabudowa mieszkaniowa mafych miast — przesztosé i terazniejszosé. Rodzaj
i stan zasobow mieszkaniowych, [W:] Mate miasta a rozwdj lokalny i regionalny, Heffner K. (red.), Akademia
Ekonomiczna, Katowice.
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T. Kachniarza®, E. Zuzanskiej-Zysko®?, A. Szajkowskiej-Wysockiej®, M. Tkocz®,
R. Szmytkie®.

Istotng kwestig zwigzang z malymi miastami jest takze delimitacja oraz préby
zdefiniowania tego typu o$rodkow. Nadal dyskusyjng kwestia pozostaje Kkryterium
klasyfikacji matych miast, cho¢ jak stwierdza W. Drobek® ,,w warunkach polskich formalna
definicja matego miasta ma charakter jednoznaczny — jest nim miejscowos$¢ posiadajgca
administracyjnie nadane prawa miejskie, bez wzgledu na rzeczywisty standard wielko$ciowo-
funkcjonalny”. Przej$cie do gospodarki rynkowej i reaktywacja Samorzadnos$ci na szczeblu
lokalnym spowodowata wzrost szans na rozw6j matych osrodkéw miejskich, wobec tego
problematyka matych miast stala si¢ wspolczesnie niezwykle aktualna. Przykladami prac
poswigconych probie identyfikacji tego rodzaju jednostek osadniczych moga by¢ publikacje,
D. Szymanskiej i E. Grzelak-Kostulskiej®’, R. Szmytkie®, W. Zebrowskiego®®, A. Runge®,
L. Kosinskiego®, W. Drobka®.

Kolejnym waznym aspektem wymagajacym analizy sa uwarunkowania rozwoju
matych o$rodkow osadniczych. Powstanie 1 rozwdj inwestycji budowlanych uwarunkowany
jest szeregiem czynnikoéw endogenicznych oraz egzogenicznych o zasiggu ponadlokalnym,
regionalnym, ogolnokrajowym i wyzszym®3. Niestety dorobek naukowy polskich geografow

w zakresie determinant rozwoju inwestycji budowlanych jest niewielki wobec duzej liczby
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%1 Kosinski L., 1955, Typy miast. Seria prac wlasnych, z. 25, Warszawa.
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93 Szerzej oméwiono w rozdziale “Determinanty rozwoju nowych inwestycji budowlanych”
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prac poswieconych ogélnym czynnikom rozwoju osrodkow miejskich autorstwa m.in.
T. Marszata®, K. Heffnera®® B. Rabsztyn®, A Maciasa®, A. Becla i A. Zielinskiej%,
L. Wojtasiewicz®, S. Gzella!®, R. Barka i H. Zaniewskiej'%!, T. Bogacz i K. Ztobinskie;j'%,
A. Ciechelskiej i S. Czaji'®.

Bogaty przeglad polskiej literatury opublikowanej po 1990 roku, dotyczacej szeroko
rozumianej problematyki geograficznej zwigzanej z matymi miastami, mozna odnalez¢
m.in. w pracach A. Kwiatek-Soltys!%, a takze D. Szymanskiej i E. Grzelak-Kostulskiej®
A. Matczaka'%,
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Rozdzial 1

Determinanty rozwoju nowych inwestycji budowlanych

Rozw¢j inwestycji budowlanych w matych miastach ma wymiar lokalny. Jest on
jednak determinowany szeregiem réznorodnych czynnikow zarowno endo jak
I egzogenicznych, zmiennych w czasie oraz przestrzeni, oddziatujacych w sposob mniej lub
bardziej bezposredni.

Zindywidualizowany charakter 1 odmienno$¢ kazdego nowego obiektu budowlanego,
a takze mnogo$¢ czynnikow, o randze ogodlnokrajowej, regionalnej oraz lokalnej,
wptywajacych na podjecie decyzji o realizacji inwestycji, stwarza istotne bariery okreslenia
jednoznacznych determinant rozwoju budownictwa. W zwigzku z tym niemozliwym staje si¢
wskazanie wylacznie jednego czynnika warunkujacego rozwdj inwestycji budowlanych
w danym czasie i miejscu. Nie istnieje jedna odpowiedz na pytanie dlaczego w danym
miejscu i czasie powstat dany obiekt budowlany. Analiza uwarunkowan rozwoju dowolnego
zjawiska w przestrzeni powinna zatem obejmowaé szeroki zakres czynnikOw aby na jej
podstawie mozliwe byto wskazanie tych, ktore w sposob istotny determinujg rozwdj oraz
wykluczenie oddziatywania pozostatych.

Czynnikiem rozwoju danego zjawiska okre$la si¢ pewna wiasno$¢ wystepujaca
o okreslonym natezeniu, istotng takze dla ksztaltowania si¢ innych wlasnosci tego zjawiska.
Czynniki te moga mie¢ charakter zewnetrzny (egzogeniczny) lub lokalny (endogeniczny). Do

czynnikéw pozamiejscowych zdaniem L. Wojtasiewicz!®’

nalezy zaliczy¢ polityke
gospodarczg panstwa 1 wigzacg si¢ z nig polityke rozwoju regionalnego. Oddziatywanie
determinant zewngtrznych na rozwoj inwestycji budowlanych w matych miastach jest
podobne, poniewaz wystepuja one na poziomie ponadlokalnym 1 sg niezalezne od
wewnetrznego zroznicowania badanych jednostek. Roznice pojawiaja si¢ na poziomie
czynnikow lokalnych. Lokalne czynniki rozwoju to te, ktére wystepuja w danej jednostce
1 wyrdzniaja ja na tle pozostatych. Jest to grupa warunkoéw okreslajaca wszystkie miejscowe
mozliwosci i potrzeby rozwoju. Jak zauwaza J. Parysek®® | sa to czynniki generowane

zaroOwno przez potrzeby spolecznosci lokalnej, jak 1 przez mozliwosci jakie wiaza si¢

z lokalnymi zasobami, obecnie najwigksza szans¢ rozwoju matym miastom daje gospodarka

107 Woijtasiewicz L., 1996, Ekonomiczne uwarunkowania rozwoju lokalnego, [w:] Rozwdj lokalny i lokalna
gospodarka przestrzenna, Parysek J. (red.), Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 102.

108 parysek J., 2001, Gidwne problemy i kierunki rozwoju miast polskich na tle przemian strukturalnych miast
Europy, [w:] Nowoczesne zarzgdzanie rozwojem miast, Stubice, str. 66.
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oparta na endogenicznych czynnikach rozwojowych”. Zewngtrzne 1 wewngtrzne
uwarunkowania nie wyznaczaja w sposob jednoznaczny mozliwosci rozwoju. Dynamika
1 kierunki rozwoju w duzym stopniu zalezg od wzajemnej relacji potrzeb 1 mozliwosci danego
osrodka.

Badajac wplyw réznych determinant rozwoju nowych inwestycji budowlanych nie
powinno si¢ ograniczaé tylko do czynnikéw oddziatujacych wytacznie na samo budownictwo,
poniewaz inwestycje budowlane stanowig zaledwie jeden z elementdw szeroko rozumianego
rozwoju danego obszaru. Budownictwo, bedace kluczowa dziedzing gospodarczg, nie jest
oderwane od zachodzacych zmian spotecznych i ekonomicznych, lecz z jednej strony stanowi
ich przestrzenny wyraz, za$ z drugiej strony jest rowniez jednym z czynnikow rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Wobec tego powinna istnie¢ silna zalezno$¢ o charakterze
sprzezen zwrotnych miedzy rozwojem budownictwa a rozwojem spoleczno-gospodarczym
danego obszaru. Mozna zatem wstgpnie zalozy¢, ze determinanty okreslajace mozliwos$ci
rozwoju spoteczno-gospodarczego i budownictwa powinny by¢ podobne. Poziom lokalnego
rozwoju spoleczno-gospodarczego jest potencjalnie istotnym czynnikiem wewngtrznym
wplywajacym posrednio lub bezposrednio na lokalny rynek budowlany wyrazony m.in.
powstaniem nowych inwestycji budowlanych.

109

Pod pojeciem rozwoju spoteczno-gospodarczego wg J. Paryska ™ nalezy rozumieé

proces pozytywnych przemian wzrostu ilo§ciowego i zmian jakosciowych, za$ Z. Chojnicki*
definiuje rozwdj jako cigg zmian ukierunkowanych i nieodwracalnych dokonujacych sig¢
w strukturze obiektow ztozonych.

W literaturze przedmiotu istnieje wiele opracowan dotyczacych determinant rozwoju
danego obszaru, zar6wno lokalnych jak i1 zewngtrznych, odnoszacych si¢ szczegdlnie do
ptaszczyzny spoleczno-gospodarczej. Jednak autorzy zajmujacy si¢ tymi zagadnieniami,
pomimo rdéznych podejs¢ badawczych, wyznaczaja podobne grupy najwazniejszych
czynnikow.

J. Parysek!! do uwarunkowan rozwoju zalicza m.in. — potrzeby spolecznosci

lokalnych, zasoby pracy, zainwestowanie infrastrukturalne, istniejagcy potencjal gospodarczy,

zasoby 1 walory Srodowiska przyrodniczego, stosunki i wspdlprace migdzynarodows. Na

109 parysek J., 1996, Rozwdj lokalny i lokalna gospodarka przestrzenna, Parysek J. (red.), Bogucki
Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 12.

110 Chojnicki Z., 1999, Podstawy metodologiczne i teoretyczne geografii, Bogucki Wydawnictwo Naukowe,
Poznan, str. 269.

" Parysek J., 1996, Rozwdj lokalny i lokalna gospodarka przestrzenna, Parysek J. (red.), Bogucki
Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 38.
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nieco inne uwarunkowania rozwoju wskazuje L. Wojtasiewicz!!?; sa nimi walory uzytkowe
wytworzone przez natur¢ (m.in. bogactwa naturalne, gleby, woda, uksztaltowanie terenu),
walory uzytkowe bedace wytworem dziatan czlowieka (obiekty produkcyjne, obiekty
infrastruktury gospodarczej, spotecznej, technologicznej i telekomunikacyjnej), sita robocza
(zroznicowana struktura kwalifikacyjna), instytucje zajmujace si¢ promocja i rozwojem
danego obszaru (banki, izby gospodarcze, inkubatory przedsigbiorczosci), kultura i tradycje
gospodarcze danego miejsca (podejscie do pracy, osiggni¢cia gospodarcze danego regionu)
oraz atrakcyjno$¢ miejsc przebywania (m.in. stan $rodowiska, kultura 1 tradycje
mieszkancow).

W okresie transformacji ustrojowej M. Kulesza i T. Marszat'!® wyroznili dwie grupy
determinant rozwojowych — przepisy prawne (oddziatujace jednakowo na wszystkie jednostki
przestrzenne) oraz poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego 1 sposdb dostosowania
jednostek do nowej rzeczywistosci. Ta druga grupa czynnikow ma charakter bardziej
zrdéznicowany i selektywny.

Zdaniem B. Koneckiej-Szydlowskiej'** mozna wydzieli¢ pigé grup lokalnych
czynnikow rozwoju spoteczno-gospodarczego — czynnik zastanego poziomu rozwoju,
czynnik potozenia przestrzennego miasta, czynniki ludno$ciowe, czynniki materialno-
techniczne i przyrodnicze oraz czynniki dziatalnosci  spoteczno-gospodarczych.
B. Konecka-Szydtowska analize zmian spoteczno-gospodarczych lokalnego osrodka oparta
na zestawie 12 wskaznikow®: dynamiki zmian liczby ludnoéci, liczby mieszkancow w wieku
nieprodukcyjnym na 100 osob w wieku produkcyjnym, saldzie migracji na 1000
mieszkancow, liczby ludnosci naptywajacej na 1000 mieszkancow, przyrostu naturalnego na
1000 mieszkancoéw, odsetka osob korzystajacych z sieci wodociagowej i kanalizacyjnej,
liczby mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow, liczby ludnosci przypadajacej na
1 apteke, liczby spotek na 1000 mieszkancow, liczby pracujacych na 1000 mieszkancow,

liczby pracujacych w ustugach na 1000 mieszkancow.

112 Woijtasiewicz L., 1996, Ekonomiczne uwarunkowania rozwoju lokalnego, [w:] Rozwéj lokalny i lokalna
gospodarka przestrzenna, Parysek J. (red.), Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 103-104.

113 Kulesza M., Marszat T., 1998, Mate miasta obszaru Polski Srodkowej w okresie transformacji ustrojowej,
[w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T., Marszat T. (red.),
Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 197.

114 Konecka-Szydlowska B., 2003, Rozwdj spoteczno-gospodarczy Nowego Tomysla w okresie transformacji
ustrojowej, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 18.

115 Konecka-Szydtowska B., 2008, Nowe Skalmierzyce jako przyktad matego miasta rozwojowego,
[W:] Wspélczesne problemy rozwoju osrodkow lokalnych, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna,
Katowice, str. 128.
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Egzogeniczne czynniki determinujagce rozwoj miasta, pozostajace poza wplywem
lokalnych wladz i mieszkancow, to wedtug B. Rabsztyn!®: polityka regionalna panstwa, stan
finanséw publicznych, poziom wzrostu gospodarczego kraju, poziom atrakcyjnosci
inwestycyjnej Polski oraz potozenie geograficzne.

Na inne zewng¢trzne determinanty rozwoju malych miast wskazujg T. Bogacz
i K. Ztobinskal!’, wedlug autorek jako jedne z najwazniejszych s3 mozliwosci tworzenia
partnerskich zwigzkow gmin i dostepnos¢ do waznych ciggow komunikacyjnych. Do
uwarunkowan rozwoju w skali mikro autorki zaliczyty: walory przyrodnicze 1 kulturowe,
uzytkowanie terenu, struktur¢ przestrzenno-funkcjonalng, a takze stan i1 funkcjonalno$¢
uktadu komunikacyjnego oraz infrastruktury w miastach.

Na podobne determinanty wskazuja autorzy badajacy rozwodj budownictwa.
Zdecydowana wigkszo$¢ analiz uwarunkowan rozwojowych dotyczy budownictwa
mieszkaniowego, poniewaz jest to najczesciej spotykany rodzaj inwestycji na terenie miast,
a takze ze wzgledu na jego znacznie dla cato$ciowego rozwoju badanego obszaru. Publikacje
dotyczg przede wszystkim uwarunkowan rozwojowych odnoszacych si¢ do calego kraju,
regionu lub wybranych duzych i §rednich miast.

T. Marszat analizujgc rozwdj budownictwa mieszkaniowego po 1990 r. na obszarze
catlego kraju wskazuje na duze znaczenie czynnikéw ekonomicznych, prawnych
1 instytucjonalnych funkcjonujagcych w poprzednim systemie. Do najwazniejszych zalicza
determinanty rynkowe takie jak: podaz zasobow mieszkaniowych i1 realny popyt na
mieszkania, ktore ksztattuja ceny nieruchomosci. Istotng role odegrala rowniez zmiana
struktury inwestorskiej wyrazajaca si¢ ograniczeniem roli panstwa oraz spoétdzielczosci
w budownictwie mieszkaniowym na rzecz inwestorow prywatnych (indywidualnych
i deweloperskich) oraz samorzadéw lokalnych. W zakresie uwarunkowan legislacyjnych
autor wskazuje takze na prywatyzacj¢ i uporzadkowanie spraw wlasnosciowych
nieruchomosci oraz wypracowanie nowej polityki mieszkaniowej, ktorej efektem byty zmiany
w systemie finansowania inwestycji i wsparcia finansowego inwestoréw. Dzialania na rzecz
nowelizacji prawnych dotyczacych samego budownictwa oraz sposobdw jego finansowania

prowadzace do wzrostu realnego popytu stanowily zdaniem T. Marszala podstawowy

116 Rabsztyn B., 2006, Czynniki rozwoju mafych miast w okresie transformacji ustrojowej, [w:] Uwarunkowania
rozwoju matych miast, Heffner K., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 34.

17 Bogacz T., Zitobinska K., 2006, Uwarunkowania rozwoju malych osrodkéw miejskich w obrebie
wroctawskiego obszaru metropolitalnego, [w:] Uwarunkowania rozwoju matych miast, Heffner K., Marszat T.
(red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 67-72.
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warunek do dalszego rozwoju tego sektora gospodarki''®. Poza wyzej wymienionymi
uwarunkowaniami autor zwraca takze uwag¢ na znaczenie czynnikdéw historycznych
w rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz podkresla rol¢ prawnych i finansowych
determinant egzogenicznych!'®. W zakresie czynnikéw endogenicznych istotng role odegraty
warunki lokalizacyjne, w tym polozenie komunikacyjne oraz walory otoczenia. Kluczowsa
kwestia bylo upodmiotowienie samorzadéw i1 oddanie w ich gesti¢ spraw zwigzanych
z polityka mieszkaniowa. W ten sposob wzrosta rola determinant lokalnych 1 obecnie rozwoj
budownictwa w duzym stopniu zalezy m.in. od miejscowych inicjatyw. Rozwoj budownictwa
swiadczy o poziomie rozwoju spoleczno-gospodarczego miasta, tworzy takze jego klimat,
a bedac trwatg formg przestrzenna, przekazuje kolejnym pokoleniom informacje na temat
historii miasta, gospodarnosci jego wtadz i mieszkancow'%.

Podstawowymi wspotczesnymi problemami rozwoju budownictwa sa wedlug
E. Rynskiej'?': wysoka stopa procentowa kredytow, brak uzbrojonych terenéw, ograniczona
pomoc panstwa i brak wyspecjalizowanych instytucji organizujacych procesy inwestycyjne.
Uogolniajac autorka okresla powyzsze determinanty brakiem miejsca 1 pieni¢dzy.

Zdaniem W. Gaczek i Z. Rykla'?? gtéwnymi uwarunkowaniami rozwoju budownictwa
mieszkaniowego w latach 90. XX wieku byly czynniki finansowe oraz brak odpowiednio
uzbrojonych terenow. Autorzy wskazuja takze na role zmian zachodzacych w strukturze
inwestorskiej 1 nowych rozwigzan instytucjonalnych. Wedlug nich rozwoj budownictwa
mieszkaniowego warunkujg roéwniez zmiany liczby ludno$ci samego miasta jak i terenow
podmiejskich.

Obok prac poswigconych problematyce rozwoju budownictwa w skali ponadlokalnej
lub w odniesieniu do wigkszych skupisk ludnosci, w ostatnich latach coraz wigksza uwage

poswieca si¢ takze problematyce rozwoju budownictwa w matych miastach. Przyktadem

18 Marszat T., 1999, Zréznicowanie i kierunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce,
[w:] Budownictwo mieszkaniowe w latach 90. — zrdznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T.
(red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 190, Warszawa, str. 15.

119 Marszat T., 1999, Struktura przestrzenna wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego w £odzi w latach
90., [w:] Budownictwo mieszkaniowe w latach 90. — zréznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju,
Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 190, Warszawa, str. 69.

120 Marszat T., Stawasz D., 2006, Budownictwo mieszkaniowe w polskich miastach po 1990 r. stan i trendy

rozwoju, [w:] Przestrzen rezydencjalna w miastach polskich, Marszat T., Stawasz D. (red.), Biuletyn KPZK

PAN, z. 227, Warszawa, str. 9.

Rynska E., 2007, Standardy wspotczesnego budownictwa mieszkaniowego. Rynek deweloperow

i oczekiwania uzytkownikéw, [w:] Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2005, Zelawski T., Kornitowicz J.
(red.), Instytut Rozwoju Miast, Krakow, str. 24-25.

122 Gaczek W., Rykiel Z., 1999, Nowe lokalizacje mieszkaniowe w przestrzeni miasta, [w:] Budownictwo
mieszkaniowe w latach 90. — zréznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T. (red.), Biuletyn
KPZK PAN, z. 190, Warszawa, str. 35.

121
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moze by¢ publikacja K. Milewskiej i A. Ogrodowczyk!?. Autorki determinanty rozwoju
budownictwa w malych miastach dzielg na dwie grupy: lokalne i zewngtrzne. Do czynnikow
0 charakterze lokalnym zaliczyly warunki Srodowiska przyrodniczego; potozenie w systemie
komunikacyjnym; a takze rozwoj historyczny, przestrzenny, ludno$ciowy i gospodarczy. Ich
zdaniem uwarunkowaniami zewngtrznymi sa: regulacje prawno-administracyjne, polityka
budowlana wiladz, ogdlne warunki ekonomiczne i technologiczne oraz czynniki natury
spotecznej, czyli indywidualne preferencje mieszkancow.

W s$wietle przegladu powyzszych klasyfikacji czynnikow rozwoju, dokonano proby
wyznaczenia najistotniejszych uwarunkowan zwigzanych z rozwojem budownictwa na
obszarze matych miast wojewddztwa todzkiego. Determinanty te podzielono na pig¢ grup.
Pierwsza grup¢ tworzg czynniki polozenia malych miast, rozumiane jako potozenie w sieci
osadniczej oraz komunikacyjnej regionu todzkiego. Do drugiej grupy, o charakterze
endogenicznym, przyjeto szeroko rozumiany potencjal ludnosciowy i strukture spoleczno-
demograficzng. Kolejng grupe stanowig lokalne determinanty gospodarcze i poziom
przedsigbiorczosci. Innymi przyjetymi do analizy czynnikami sg: stan rozwoju infrastruktury
i wielko$¢ zasobéw mieszkaniowych skladajace si¢ na stan rozwoju ukladu
rezydencjalnego. Do ostatniej grupy zaliczono dzialania i instrumenty prawno-
ekonomiczne wladz publicznych.

Szerszej analizy nie wymagaja determinanty rozwoju historycznego, poniewaz
wspoéliczesnie nie oddziatuja na powstawanie nowych inwestycji budowlanych w matych
miastach. W tym przypadku istotny jest stan wyjSciowy poziomu rozwoju budownictwa
w badanych jednostkach przestrzennych zastany w momencie rozpoczecia badan,
czyli w 1995 roku.

Potozenie badanego zbioru jednostek przestrzennych na obszarze centralnej Polski
powoduje, ze wplyw czynnikow przyrodniczych na rozwo6j budownictwa jest podobny.
Oddziatywanie tego rodzaju determinant zaznacza si¢ jedynie w pewnych obszarach matych
miast. Za najistotniejsze czynniki przyrodnicze oddziatujace na rozwdj budownictwa
nalezatoby uzna¢ warunki hydrograficzne, uksztaltowanie terenu oraz rozmieszczenie
zwartych komplekséw lesnych w granicach administracyjnych miast. Z jednej strony
ograniczaja mozliwosci budowy nowych obiektéw, z drugiej moga przyciggaé inwestorow

szukajacych atrakcyjnych miejsc zwtaszcza dla zabudowy mieszkaniowe;.

123 Milewska K., Ogrodowczyk A., 2006, Budownictwo mieszkaniowe w matych miastach woj. tédzkiego,
[w:] Przestrzen rezydencjalna w miastach polskich, Marszat T., Stawasz D. (red.), Biuletyn KPZK PAN,
z. 227, Warszawa, str. 181.
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1.1.  Polozenie malych miast

Potozenie w systemie osadniczym i komunikacyjnym jest potencjalnie jednym
z wazniejszych uwarunkowan rozwoju inwestycji budowlanych, a takze samych miast. Ten
czynnik okresla atrakcyjno$¢ inwestycyjna danego obszaru pod wzgledem mozliwosci
rozwoju funkcji gospodarczych i mieszkaniowych. Dogodne potaczenia komunikacyjne oraz
bliskos¢ innych o$rodkéw miejskich stanowi dla przedsi¢gbiorcow: wieksze mozliwosci
zaopatrzenia i zbytu w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, wigkszy rynek pracy,
lepsze perspektywy kooperacji oraz latwiejszy dostgp do instytucji finansowych. Dla
inwestorow indywidualnych dogodne potozenie komunikacyjne i blisko§¢ wigkszych miast
decyduje przede wszystkim o lepszym dostgpie do: rynkéw pracy, obiektow handlowych
i ustug wyzszego rzedu oraz o wigkszych mozliwosciach ksztatcenia i rozwoju. Niewatpliwg
zaleta dogodnego potozenia w systemie osadniczym i komunikacyjnym jest rowniez lepiej
rozwini¢ta komunikacja zbiorowa i tatwiejszy dostep do wigkszej liczby urzadzen oraz sieci
infrastrukturalnych.

Wspotczesnie szczegodlnie korzystne moze by¢ polozenie matego miasta w poblizu
metropolii. Jak zauwaza B. Rabsztyn (2006), analizujac lokalizacj¢ matych miast na obszarze
catego kraju, dla 40% najbardziej atrakcyjnych inwestycyjnie miast odleglos¢ od metropolii
nie przekracza 30 km. Inne uwarunkowania i szanse na rozwo0j majg male miasta potozone
w strefie peryferyjnej wojewodztwa, a inne blisko lub wewnatrz Lodzkiego Obszaru
Metropolitalnego. System transportowy i komunikacyjny matego miasta oparty jest
zazwyczaj na sieci wigkszego osrodka, w sasiedztwie ktorego jest zlokalizowane. Jednak
blisko$¢ duzego miasta ma liczne zalety i wady. Do zalet niewatpliwe nalezg lepiej rozwinigte
powigzania komunikacyjne, czgsto oparte 1 wzbogacone o transport zbiorowy wigkszego
miasta. Szybki dojazd i niewielka odlegto$¢ od centrum metropolii; blisko$¢ do obiektow
naukowych, kulturalnych, finansowych, ustugowych lub handlowych przy jednoczesnych
walorach §rodowiska przyrodniczego stanowi o atrakcyjnosci malych miast zlokalizowanych
w obszarach metropolitalnych. Szczegélng szans¢ na wykorzystanie zagranicznego kapitatu
inwestycyjnego jako czynnika aktywizacji gospodarczej maja mate miasta zlokalizowane
w bezposrednim sgsiedztwie duzych miast. Mate podmiejskie osrodki sg czesto dla
przedsigbiorcOw znacznie bardziej atrakcyjne niz wielkie miasta. Lokalizujac inwestycje
w poblizu metropolii inwestorzy moga korzysta¢ z udogodnien zwigzanych z dobrze
rozwinigtg infrastruktura, sektorem otoczenia biznesu, wigksza chtonnoscig rynku, wysoka

jakoscig rynku pracy, ptacac nizsze ceny za grunt, czynsz i podatki majac jednoczesnie dostep
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124" Wraz ze zjawiskiem

do wigkszej podazy wolnych terenow do zagospodarowania
postepujacej urbanizacji na terenach podmiejskich, wkraczajacej w bezposrednie sasiedztwo
matych miast pojawiaja si¢ wady lokalizacji aglomeracyjnej stanowigce czasem istotng
barier¢ inwestycyjng, tym samym spowalniajacg rozwdj spoleczno-gospodarczy
I powstawanie nowych obiektow budowlanych. Rosngca intensywno$¢ zabudowy; wigkszy
ruch na drogach dojazdowych, a w zwiazku z tym hatas i zanieczyszczenia; szybka redukcja
obszarow otwartych i przeznaczanie rezerw terenowych pod nowe inwestycje, rozbudowa
infrastruktury drogowej wptywa na degradacj¢ $rodowiska przyrodniczego ograniczajac w ten
sposob walory danego miasta jako potencjalnego miejsca lokowania kolejnych inwestycji
budowlanych.

Potozenie peryferyjne i oddalenie od wigkszych osrodkéw miejskich oznacza mniejsza
liczbe potencjalnych inwestorow 1 zmusza do wigkszego oparcia si¢ na lokalnych zasobach,
z drugiej strony konkurencja w postaci innych miast jako miejsc dokonywania inwestycji jest
WOWCZas znaczgco mniejsza.

Cechg charakterystyczng systemu osadniczego wojewodztwa todzkiego jest m.in. duza
dysproporcja w zakresie kumulacji potencjatu spoteczno-demograficznego i gospodarczego
miedzy Lodzig a o$rodkami powiatowymi i pozostatymi miastami wojewodztwa. Znaczne
zréznicowanie pod wzgledem potencjatu spoleczno-gospodarczego jest réwniez widoczne
w przypadku badanej zbiorowosci.

Rozmieszczenie malych miast w przestrzeni wojewodztwa 1odzkiego jest
nierownomierne. Zdecydowanie najmniej tego typu osrodkow znajduje si¢ we wschodniej
i potnocno-wschodniej czgsci, natomiast wigksze ich skupienie widoczne jest w zachodnim
i potudniowym fragmencie regionu, a takze w centrum (w zasiggu Lodzkiego Obszaru
Metropolitalnego). Pod wzgledem petnionych funkcji administracyjnych, od 1999 roku trzy
osrodki miejskie liczace ponizej 10 tys. mieszkancéw sg miastami powiatowymi, natomiast
w pozostatych znajdujg si¢ wylacznie siedziby wtadz gminnych (por. ryc. 1).

W 2004 roku miejski system osadniczy wojewodztwa tddzkiego sktadat si¢ z 42 miast
rozmieszczonych na 18212 km? powierzchni. W 2006 roku prawa miejskie odzyskal Rzgow,
zas w 2011 roku Wolborz powigkszajac tym samym ogolng liczbge osrodkéw miejskich
w regionie do 44. Obszar przypadajacy $rednio na jedno miasto w wojewddztwie wynosi

444 km?, jest on niemal o 25% wigkszy niz $rednia krajowa (357 km?).

124 Staszewska S., Wdowicka M., 2005, Mozliwosci aktywizacji matych miast w Polsce [W:] Mate miasta
a rozwoj lokalny i regionalny, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice, str. 97.
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Ryc. 1. Polozenie malych miast w sieci miejskiej wojewddztwa todzkiego
Zrodho: opracowanie whasne

Do oceny sieci rozmieszczenia miast wykorzystano $rednie odleglosci miedzy

miastami obliczone wedlug wzoru!?:

d=\P/n
gdzie:

P — powierzchnia wojewodztwa
N — liczba miast w wojewodztwie

Usredniona odlegtos¢ miedzy wszystkimi miastami wojewodztwa todzkiego, obliczona na
podstawie powyzszego wzoru, wynosi 21 km. Jednak bioragc pod uwage wylacznie male

miasta odleglo$§¢ miedzy nimi, obliczona w ten sam sposob, jest znacznie wigksza i wynosi

125 Miszczuk A., Ponikowski H., 2008, Potencjat spoteczno-ekonomiczny malych miast regionu lubelskiego,

[wW:] Wspdiczesne problemy rozwoju osrodkéw lokalnych, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna,
Katowice, str. 157.

33



prawie 31 km. Innym, prostym miernikiem obrazujacym rozmieszczenie matych miast

w wojewodztwie todzkim jest Srednia arytmetyczna uzyskana na podstawie sumy odleglosci

wszystkich matych miast od najblizszego osrodka miejskiego (por. tab. 2). Tak obliczona

srednia odleglos¢ wynosi 14,2 km, natomiast usredniony dystans do najblizszego matego

miasta to 25,2 km, za§ do najwigkszego osrodka w wojewodztwie, czyli Lodzi wynosi

58,2 km.

Tab. 2. Odleglos¢ i zasieg oddziatywania najblizszych osrodkow miejskich oraz Lodzi na mate

miasta wojewodztwa todzkiego

Odleglos¢ do najblizszego
malego miasta

Odleglos¢ do najblizszego miasta

Odleglos¢ do Lodzi

050 [ | OB | | DR T | O T
miasta dle [km] miasta dr [km] diz [km] d [km] diz [km]

Biala Rawska | Drzewica 40 Rawa Maz. 16 11,7 70 69,5
Blaszki Warta 15 Warta 15 8,2 72 68,3
Drzewica Biata Rawska 40 Opoczno 16 11,2 72 67,1
Dzialoszyn Pajeczno 8 Pajeczno 8 4 82 75,1
Kamiensk Przedboérz 28 Radomsko 14 11,3 62 58,4
Kros$niewice Zychlin 32 Kutno 12 9,1 56 51,9
Pajeczno Dziatoszyn 8 Dziatoszyn 8 3,9 74 67,6
Poddebice Uniejow 15 Uniejow 15 5,7 38 34,5
Przedbérz Kamiensk 28 Radomsko 27 21 82 76,5
Strykéw Tuszyn 34 Glowno 10 6,7 17 15,9
Sulejow Przedboérz 30 Piotrkow 16 12,4 52 47,7
Szadek Poddebice 22 Zd. Wola 10 8,2 34 32,3
Tuszyn Zelow 27 Pabianice 7 5,3 19 17,3
Uniejow Poddebice 15 Poddebice 15 9,2 52 48,9
Warta Btaszki 15 Btaszki 15 6,7 58 54,3
Wieruszow Ztoczew 35 Kepno 12 6,7 106 95,7
Zelow Tuszyn 27 Lask 15 9 37 33,5
Zloczew Btaszki 29 Sieradz 21 16,4 70 65,6
Zychlin Krosniewice 32 Kutno 19 13,2 54 52,2
fgfgg‘;?éé 25,2 14,2 95 58,2 54,3

Zrédto: opracowanie wlasne

Zasieg oddziatywania L.odzi (jako osrodka metropolitalnego) oraz najblizszego miasta,

determinowany liczbg ludno$ci, wyznaczono za pomoca modelu grawitacji Converse’a

i Reilly’ego, ktory ma posta¢'?®:

126 Konecka-Szydtowska B., 2003, Rozwdj spoteczno-gospodarczy Nowego Tomysla w okresie transformacji
ustrojowej, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 27.
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di,=dij/ 1+ \/Pj/ Pi
gdzie:

di; — odleglos¢ od Lodzi/najblizszego osrodka miejskiego (w linii prostej) do punktu z,
lezacego na linii taczacej £.0dz/najblizszy osrodek miejski z matym miastem j [kml],

dij — odlegtos¢ od Lodzi/najblizszego osrodka miejskiego do matego miasta j (w linii
prostej) [km],

Pi, Pj — Liczba ludnos$ci Lodzi/najblizszego osrodka miejskiego (i) 1 liczba ludnosci
matego miasta (j) (stan na XII 2004 r.)
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Ryc. 2. Zasigg oddzialywania Lodzi oraz najblizszych osrodkow miejskich na mate miasta
wojewodztwa todzkiego
Zrédto: opracowanie whasne

Zasi¢g oddziatywania Lodzi oraz najblizszych osrodkéw miejskich na 19 matych
miast polozonych w wojewodztwie todzkim wyznaczono w oparciu o liczbe ludnosci wedtug

stanu na dzien 31.12.2004 r. (por. tab. 2). Przeprowadzona analiza pozwala stwierdzié, ze
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zasieg oddziatywania Lodzi, okre§lony na podstawie powyzszego wzoru, jest niewiele
mniejszy niz rzeczywista odleglos¢ stolicy regionu do matych miast (obliczona usredniona
roznica odleglosci [D]*2” wynosi 3,9 km). Jest to spowodowane ogromna przewaga ¥odzi,
pod wzgledem liczby mieszkancow, w stosunku do matych miast znajdujacych si¢ na terenie
wojewodztwa.

W odniesieniu do mozliwosci rozwoju budownictwa w matych miastach tak duzy
zasieg stolicy regionu moze oznacza¢ zwigkszony udzial mieszkancow Lodzi w ogolnej
liczbie wydanych pozwolen na budowe w tych osrodkach. Szczegolnie silny wptyw powinien
zaznaczy¢ si¢ w: Biatej Rawskiej (D=0,5 km), Strykowie (1,1 km), Szadku (1,7 km)
i Tuszynie (1,7 km) oraz Zychlinie (1,8 km), czyli w miastach, w ktorych sita oddziatywania
Lodzi jest najblizsza rzeczywistej odlegtosci migdzy tymi jednostkami. Najmniejszy wplyw
Lodzi powinien by¢ widoczny w Wieruszowie (D=10,3 km) - osrodku potozonym najdalej od
stolicy regionu. Bioragc pod uwage zasi¢g oddzialywania najblizej potozonych miast
najwigkszy ich wptyw powinien by¢ widoczny w: Kamiensku (D=2,7 km), Kro$niewicach
(2,8 km), Strykowie (3,3 km) i Sulejowie (3,6 km), za$ najmniejszy w Poddgbicach (9,3 km).
Powyzsze zalozenia teoretyczne, wynikajace z zasiegéw oddziatywania poszczegdlnych
jednostek, znajdujg zazwyczaj swe rzeczywiste efekty w postaci wielkosci udziatu
inwestorow zewnetrznych (por. rozdziat 3.2). Obliczona usredniona roznica odlegtosci (D)
zasiegU oddziatywania najblizszych jednostek miejskich i rzeczywistego dystansu migdzy
nimi a matymi miastami wynosi 4,7 km.

W poréwnaniu z t.odzig, srednia warto$¢ (D) okreslajaca zasieg oddziatywania (diz)
najblizszych osrodkow miejskich na mate miasta i rzeczywistg odleglos¢ (dr) pomiedzy
poszczegdlnymi jednostkami jest wieksza. Oznaczaloby to, ze oddzialywanie osrodkow
lezacych blizej matych miast niz £6dZ jest mniejsze. Na podstawie uzyskanych wynikow
mozna wnioskowac, ze sita oddziatywania danego o$rodka w wigkszym stopniu zalezy od
posiadanego potencjatu ludnosciowego niz rzeczywistej odleglosci.

Wigkszo$¢ matych miast znajduje si¢ w odleglosci nieprzekraczajacej kilkunastu
Kilometrow od innego o$rodka miejskiego. Dla 13 matych miast najblizsza jest jednostka
osadnicza liczaca powyzej 10 tys. mieszkancow (por. tab. 2). Bliskie polozenie wzgledem
osrodkow posiadajacych wiekszy potencjat spoteczno-gospodarczy 1 wigksza liczbe
inwestorow, moze by¢ korzystnym czynnikiem dla rozwoju inwestycji budowlanych.

Natomiast wigksze oddalenie od innych miast moze skutkowaé mniejsza liczba inwestoréw

127 Réznice (D) miedzy rzeczywista odlegtoécia (dr) a zasiegiem oddziatywania danego osrodka (di;) obliczono
ze wzoru D=d-di,.

36



zewngtrznych i tym samym mniejszg 0golng liczbg nowych obiektow budowlanych. Analiza

danych zawartych w udostepnionych pozwoleniach na budowe wskazywata na czeste

pochodzenie inwestorow zewnetrznych z najblizszego miasta, liczna byla réwniez grupa

inwestorow pochodzacych z Lodzi (por. rozdziat 3.2). Wobec tego podj¢to probe okreslenia

wplywu potozenia malych miast na liczbe inwestycji budowlanych.
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1 Biala Rawska
2 Blaszla
3 Drzewica
4 Dzialoszyn
5 Kamiensk
6 Krosnewice
7 Pajgczno
8 Poddebice
9 Przedborz
10 Strykow
11 Sulejow
12 Szadek
13 Tuszyn
14 Uniejow
15 Warta
16 Wieruszow
17 Zelow
18 Zloczew
19 Zychlin

Ryc. 3. Liczba realizowanych inwestycji budowlanych w latach 1995-2004 a odlegtos¢

matych miast 0d: A — najblizszego miasta, B — Lodzi

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Zaleznos¢ pomiedzy

liczbg wydanych pozwoleh na budowe

inwestorom

zewnetrznym 1 bliskoscig osrodkow miejskich widoczna jest jedynie w przypadku kilku

miast. Niewielka odlegtos$¢, nieprzekraczajaca 16 km do najblizszych miast, mogta miec¢

wplyw na duzg liczbe wydanych pozwolen na budowe w Tuszynie (186) i Sulejowie (179)
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oraz w mniejszym stopniu w Zelowie (92) i Poddebicach (82). Poza tymi o$rodkami
w pozostalych matych miastach liczba inwestycji budowlanych, bedaca efektem dziatalnosci
inwestorow zewnetrznych (pochodzacych spoza miasta, w ktorym dokonywano inwestycji),
nie przekroczyla sredniej wartosci 5,5 decyzji budowlanych przypadajacych w ciggu roku na
jedno miasto. Dla tej grupy jednostek miejskich bez znaczenia byt fakt odlegtosci oraz sity
oddziatywania najblizszych miast i wynikajacych z tego ewentualnych korzysci w postaci
wiekszego zainteresowania inwestorow zewnetrznych budowa nowych inwestycji
(por. ryc. 3A).

Nieco inna sytuacja jest w przypadku odlegtosci matych miast od Lodzi, ktéra posiada
najwigkszy potencjal inwestycyjny w wojewodztwie. W osrodkach znajdujacych sie blisko
stolicy regionu duza liczbg pozwolen na budowg¢ wydanych inwestorom zewnetrznym
w latach 1995-2004 charakteryzuja si¢ Tuszyn, Zelow i Poddebice, natomiast wyraznie mniej
inwestorow zewngtrznych zdecydowato si¢ na rozpoczecie budowy w Strykowie i Szadku.
W przypadku pozostalych matych miast wicksza odleglo$¢ od Lodzi wptywata na mniejsza
liczbe inwestycji podejmowanych przez inwestoroOw zewnetrznych (por. ryc. 3B).

Wptyw potozenia matych miast (wzgledem najblizszych o$rodkéw miejskich) na
rozw6j budownictwa w tych jednostkach osadniczych jest bardzo niewielki. Moze na to
wskazywac¢ takze wartos¢ wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona (-0,17) obliczona na
podstawie odleglosci od najblizszych miast i liczby wydanych pozwolen na budowe
inwestorom zewnetrznym w 19 badanych jednostkach miejskich w okresie 10 lat. Wieksze
znaczenie dla rozwoju budownictwa w matych miastach moze mie¢ odlegto$¢ od t.odzi, na co
wskazywataby warto$¢ wspolczynnika korelacji liniowej Pearsona wynoszgca -0,41. Mate
miasta lezagce w odleglosci przekraczajacej 54 km od Lodzi (Srednia sita oddziatywania
stolicy wojewddztwa) charakteryzuja si¢ mniejszym udzialem inwestorow pochodzacych
z Lodzi. W przypadku Szadku oraz Strykowa blisko$¢ Lodzi nie data efektu w postaci
wigkszej liczby inwestycji zewnetrznych. W analizowanym okresie liczba pozwolen na
budowe¢ wydanych inwestorom zewne¢trznym nie przekroczyta w Szadku 19 sztuk, zas
w Strykowie 49 sztuk (por. tab. 41).

Istotnym czynnikiem §wiadczacym o atrakcyjnosci inwestycyjnej, bedacym
jednoczesnie potencjalnym uwarunkowaniem rozwoju budownictwa, jest potozenie matych
miast w sieci komunikacyjnej wojewddztwa todzkiego. Dostepnos¢ komunikacyjna
1 potozenie wezlowe jest jednym z kryteriow wyboru lokalizacji inwestycji dokonywanym
przez inwestoré6w juz we wstepnym etapie planowania budowy. Mozliwos¢ latwego

skomunikowania z innymi o$rodkami w regionie lub poza nim jest wazna zaréwno dla
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prywatnych inwestorow indywidualnych jak i1 dla duzych przedsigbiorstw. Blisko$¢ drog
0 randze krajowej, w tym przede wszystkim autostrad i drog ekspresowych oraz linii
kolejowych i lotnisk, jest jednym z walorow wplywajacych na podjecie decyzji przez
przedsigbiorcow planujacych duze inwestycje (zaktady przemystowe, budynki magazynowo-
sktadowe, wielkopowierzchniowe sklepy, itp.). W przypadku inwestorow dysponujacych
mniejszym kapitalem realizujacych, np. budowe domu Iub niewielkiego obiektu ustugowego
w matym miescie, istotna jest tatwos¢ dostepu komunikacyjnego do wiekszych osrodkow,
w ktorych m.in. mozna dokona¢ zaopatrzenia w niezbedne artykuly. Dla tej grupy

inwestorskiej ranga drog ma drugorzedne znaczenie, za$ wazniejsza jest ich ogolna liczba.

LEGENDA g
‘ Mate miasto

Pozostale miasta

— + = Granica wojewodztwa

=== Autostrady

Drogi krajowe
Drogi wojewddzkie

=== Linie kolejowe

{Wieruszow Xy Kamieniskab - -

. N [ _Pajeczno /
I . > P N ’ (
- | |/Dzialoszyn/ \ / Przedborz .
— N 1 |
. . |
i . - IN B I
¥ ) - .
. . ‘ ~
0 25 50 k k ,
m . s
L 1 1 1 ] w“ = { . s ’

Ryc. 4. Polozenie matych miast w sieci komunikacyjnej wojewddztwa tédzkiego w 2006 roku
Zrbdlo: opracowanie wlasne

W badanej zbiorowosci matych miast najkorzystniejsze potozenie komunikacyjne pod

wzgledem mozliwej liczby potaczen drogowych i1 kolejowych o randze ponadlokalnej
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posiadat Strykéw, a takze Krosniewice i Kamiensk. Te trzy osrodki mogty by¢ potencjalnie
najatrakcyjniejszymi miejscami dla lokalizacji inwestycji budowlanych o charakterze
przemystowym, ustugowym oraz magazynowo-sktadowym, natomiast najstabszg dostepnosé
do glownych drog i linii kolejowych, posiadaty Biata Rawska, Zelow, a takze Pajeczno
1 Tuszyn. Niewielka liczba drég o randze ponadlokalnej i1 peryferyjne polozenie Blaszek,
Drzewicy, Przedborza, Szadku, Warty oraz Zychlina wplywalo na mniejsza atrakcyjnosé
inwestycyjng tych miast. Nalezy jednak zauwazyc¢, ze wraz z postepujacg wowczas realizacja
autostrad Al 1 A2 w regionie, oprocz Strykowa, wzrastaty walory potozenia
komunikacyjnego Tuszyna i Kamienska — miast zlokalizowanych w poblizu budowanej
autostrady A1l oraz Uniejowa znajdujacego si¢ niedaleko wybudowanej A2. Od 2014 roku
lepsza dostepnos$¢ komunikacyjng w wojewodztwie uzyskaly rowniez osrodki potozone
wzdhuz woéwczas planowanej drogi ekspresowej S8, dotyczy to m.in. Wieruszowa, Ztoczewa
oraz Tuszyna. Nie tylko istniejgca infrastruktura transportowa oddzialuje na lokalizacje
obiektéw budowlanych, czasem sama zapowiedz budowy linii transportowej powoduje

zwigkszone zainteresowanie inwestycyjne danym terenem.

Tab. 3. Liczba drég o randze ponadlokalnej oraz linii kolejowych w matych miastach

wojewodztwa todzkiego wg stanu na 2004 rok

Liczba drog Liczba drog Liczba linii kolejowych
krajowych wojewodzkich ze stacja/dworcem

1 0

Miasta

Biala Rawska
Btaszki
Drzewica
Dziatoszyn
Kamiensk
Krosniewice
Pajeczno
Poddebice
Przedborz
Strykow
Sulejow
Szadek
Tuszyn
Uniejow
Warta
Wieruszow
Zelow
Zloczew
Zychlin

ol ikrikrirloN ok kIR oIk IFkRIFkPF

oIN| ORIk IRON WL IRIFRINNR ok o
—lo|lolr|loo|lolrlokr ook iklk ko

2

Zrbdlo: opracowanie wlasne
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B Liczba gtownych drog i linii kolejowych A Liczba wydanych pozwolen na budowe

Ryc. 5. Dostgpnos¢ komunikacyjna a liczba pozwolen na budowe wydanych

W poszczegdlnych malych miastach wojewddztwa todzkiego w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedoéw gmin i starostw powiatowych

Analizujac  wptyw  dostepnosci  malych miast (okreslonej liczbg linii
komunikacyjnych o ponadlokalnym zasiggu) na rozwdj budownictwa na ich obszarze
mozna zauwazyé, ze osrodki wyrdzniajace si¢ W tym czasie najkorzystniejszym
potozeniem komunikacyjnym nie byly zbyt atrakcyjne pod wzgledem inwestycyjnym.
Ogolna liczba pozwolen na budowe wydanych w Strykowie, Kamiensku i Kro$niewicach
w okresie analizowanych 10 lat byta nizsza od $redniej (wynoszacej 284 szt.) obliczonej
dla zbioru matych miast. Natomiast mata liczba drog ponadlokalnych i linii kolejowych
(poza Biatlag Rawskg) nie stanowita bariery dla inwestoro6w lokalnych i zewnegtrznych
realizujagcych budowy w Tuszynie, Zelowie oraz Pajecznie (por. ryc. 5). Na niewielka
zalezno$¢ pomiegdzy dostepnoscig komunikacyjng a liczbg inwestycji moze wskazywac
takze wspotczynnik korelacji liniowej Pearsona wynoszacy -0,27.

Zaskakujaca wydaje si¢ sytuacja, w ktorej korzystne potozenie komunikacyjne nie
stanowi o wigkszej liczbie inwestycji podejmowanych przez inwestoroéw zewnetrznych.
W miastach posiadajagcych do 2004 roku dostep do matej liczby dréog o randze
ponadlokalnej oraz pozbawionych linii kolejowych, jak np. Tuszyn, Sulejow oraz Zelow
zanotowano najwiecej wydanych pozwolen na budowe¢ dla inwestorow zewnetrznych

(por. ryc. 6). W pozostatych osrodkach (poza Poddebicami i Ztoczewem) inwestorom
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zewngtrznym wydano $rednio zaledwie 5 pozwolen na budowg w ciggu jednego roku,
co nalezy uzna¢ za staby wynik.
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Liczba obiektow budowlanych realizowanych przez inwestorow zewnetrznych

Ryc. 6. Dostgpnos¢ komunikacyjna matych miast a liczba realizowanych inwestycji

budowlanych przez inwestoréw zewnetrznych w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedoéw gmin i starostw powiatowych

1.2.  Potencjal ludnosciowy i struktura spoleczno-demograficzna

Sytuacja ludno$ciowa stanowi podstawowa determinante¢ rozwoju spoteczno-
ekonomicznego miasta. Rozwoj ludnosciowy jest glownym symptomem zmian w miescie!?®,
Potencjat ludnosciowy i pewne elementy struktury spoteczno-demograficznej powinny by¢
istotnymi czynnikami warunkujacymi rozw¢j budownictwa na obszarze matych miast.
Jednym z wyznacznikdw atrakcyjnosci inwestycyjnej miast, decydujacym jednocze$nie
o wieloptaszczyznowym ich rozwoju, jest wielko$¢ osrodka wyrazona liczbg mieszkancow.

Czgsto jest przyjmowana teza mowigca, ze Wigksze miasto, majgce wyzszy stopien
urbanizacji, lepsza jako$ciowo 1 liczniejszg site robocza, dysponujace wigkszym popytem na
roznego rodzaju dobra jest atrakcyjniejsze pod wzgledem inwestycyjnym niz mniejszy
osrodek. Powyzsze zatozenie znajduje réwniez swe uzasadnienie na przykladzie wiekszosci
matych miast wojewodztwa 16dzkiego.

W badanej grupie jednostek miejskich widoczne jest do$¢ duze zréznicowanie pod
wzgledem liczby mieszkancow. Najmniejszym miastem w regionie jest Szadek liczacy nieco

ponad 2 tys. osob, za$ najwigkszym Zychlin posiadajacy ponad 9 tys. mieszkafncow (stan na

128 Konecka-Szydtowska B., 2003, Rozwdj spoteczno-gospodarczy Nowego Tomysla w okresie transformacji
ustrojowej, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 38.
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koniec 2004 roku). Na terenie wojewodztwa todzkiego nieznacznie przewazaly osrodki
najmniejsze liczace do 5 tys. mieszkancow, stanowigc 58% ogoétu matych miast. Osiem
badanych jednostek znajdowato si¢ w przedziale 5-10 tys. mieszkancow.

Tab. 4. Liczba mieszkancow, powierzchnia i gestos¢ zaludnienia matych miast wojewodztwa
todzkiego (stan na 31.12.2004 r.)

Miasta Liczba mieszkancéw Powierzchnia Gesto$¢ zaludnienia
[0s.] [km?] [os/km?]
Biala Rawska 3223 9,62 335,0
Blaszki 2261 1,62 1395,7
Drzewica 4130 4,9 842,9
Dzialoszyn 6459 4,94 1307,5
Kamiensk 2788 11,99 232,5
Krosniewice 4782 2,96 1615,5
Pajeczno 6847 20,21 338,8
Poddebice 7899 5,89 13411
Przedbérz 3905 6,13 637,0
Strykéw 3587 8,15 440,1
Sulejow 6330 26,25 2411
Szadek 2082 17,99 115,7
Tuszyn 7176 23,25 308,6
Uniejow 3027 12,33 2455
Warta 3455 10,84 318,7
Wieruszow 8944 5,98 1495,7
Zelow 8168 10,75 759,8
Zloczew 3454 13,8 250,3
Zychlin 9092 8,69 1046,3

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Pomimo znacznych réznic wielko§ciowych wszystkie miasta podlegaty tym samym
ogdlnokrajowym procesom spoleczno-gospodarczym, majacym jednak odmienny wptyw na
ich wspoélczesng strukture demograficzng oraz ogélng liczbe mieszkancow. W okresie
transformacji cz¢$¢ matych osrodkoéw osadniczych znacznie lepiej przystosowata sie do
zachodzacych zmian w pordwnaniu do pozostatych jednostek.

Analizujac wielko$¢ ruchu budowlanego, wyrazonego liczba wydanych pozwolen na
budowe w 19 matych miastach w badanym okresie, mozna zauwazy¢, ze osrodki liczace
powyzej 5 tys. mieszkancow (Wieruszow, Zeléow, Poddebice, Tuszyn, Pajeczno, Dziatoszyn
i Sulejow), charakteryzowaly si¢ najwigksza liczba realizowanych inwestycji budowlanych.
Jedynie Zychlin, woéwczas najludniejsze miasto w badanej grupie, byt wyraznie mniej
atrakcyjnym miejscem pod wzgledem inwestycyjnym. W osrodkach najmniejszych, czyli

w Szadku i Btaszkach, zanotowano najmniej wydanych pozwolen na budowe. Pozostate
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miasta posiadajace do 5 tys. mieszkancow charakteryzowaty si¢ podobng, niewielkg liczba

realizowanych obiektow budowlanych. Na wystepujaca silng zalezno$¢ pomigdzy usredniong

dla lat 1995-2004 liczbg mieszkancoéw a liczbg pozwolen na budowe wskazywataby warto$é

wspoétczynnika korelacji liniowej Pearsona (0,71). Tym samym mozna potwierdzi¢ istotny

wplyw liczby mieszkancow badanych miast na rozwoj lokalnego budownictwa.

Liczba pozwolen na budowe
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Ryc. 7. Liczba mieszkarncow matych miast (usredniona wartosé dla lat 1995-2004) a liczba

realizowanych inwestycji budowlanych
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS, urzgdéw gmin oraz starostw powiatowych
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1 Biala Rawska
2 Blas ki
3 Droewica
4 D-ialoszyn
5 Kamiensk
5 Kroéniewice
7 Pajecno
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9 Przedbdr=
10 Strykow
11 Sulejow
12 Szadek
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14 Uniejow
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16 Wierus—ow
17 Zelow
16 Zlocew
19 Zychlin

Tab. 5. Zmiany liczby mieszkaricow matych miast wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Lata Dynamika
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |przyrostu

Miasta [96]

Biala Rawska| 3383 | 3389 | 3386 | 3367 | 3327 | 3317 [3300| 3278 | 3285 | 3223 95,2
Blaszki 2540 | 2555 | 2557 | 2532|2436 | 2406 | 2353 | 2338 | 2296 | 2261 89,0
Drzewica 3988 | 4009 | 4018 | 4036 | 4235 | 4213 |4223| 4173 | 4163 | 4130 103,5
Dzialoszyn 6969 | 7012 | 6996 | 7032 | 6533 | 6537 | 6542 | 6510 | 6487 | 6459 92,6
Kamiensk 2500 | 2528 | 2623 | 2651 | 2669 | 2697 |2725| 2734 | 2760 | 2788 1115
Kros$niewice | 4427 | 4479 | 4499 | 4507 | 4938 | 4912 {4883 | 4878 | 4804 | 4782 | 108,0
Pajeczno 7121 | 7147 | 7134 | 7132|6997 | 6981 | 6989 | 6928 | 6897 | 6847 96,1
Poddg¢bice 8022 | 8081 | 8068 | 8055 | 7884 | 7844 | 7872 | 7877 | 7887 | 7899 98,4
Przedborz 3907 | 3925 | 3911 | 3900|4024 | 4019 | 3998 | 3970 | 3943 | 3905 99,9
Strykéw 3651 | 3669 | 3649 | 3621 | 3660 | 3637 | 3621 | 3598 | 3584 | 3587 98,2
Sulejéw 6104 | 6120 | 6182 | 6216 | 6208 | 6212 |6190| 6220 | 6316 | 6330 | 103,7
Szadek 2342 | 2295 | 2281 | 2262|2157 | 2139 |2130| 2123 | 2110 | 2082 88,8
Tuszyn 7304 | 7265 | 7264 | 7290 | 7134 | 7146 | 7171 | 7172 | 7205 | 7176 98,2
Uniejow 3143 | 3130 | 3119 | 3114|3147 | 3133 |3117| 3077 | 3054 | 3027 96,3
Warta 3633 | 3646 | 3629 | 3620 | 3488 | 3480 | 3458 | 3458 | 3464 | 3455 95,1
Wieruszow 8547 | 8523 | 8552 | 8675 [ 8971 | 8941 |8972| 8964 | 8967 | 8944 | 104,6
Zelow 8265 | 8264 | 8310 | 8262 | 8203 | 8222 |8219| 8218 | 8192 | 8168 98,8
Zloczew 3369 | 3365 | 3358 | 3342 | 3404 | 3424 | 3467 | 3443 | 3444 | 3454 102,5
Zychlin 1022910210 (10187 {10143| 9554 | 9463 | 9407 | 9282 | 9173 | 9092 88,8
Suma 99444199612 | 99723 |99 757 (98 969| 98 723 |98 637| 98 241| 98 031 | 97 609| 98,1

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Na obecng sytuacj¢ demograficzng matych miast natozyly si¢ czynniki z okresu
PRL-u, w ktérym wigkszos¢ przezywala regres lub stagnacje oraz wspotczesne,
ogolnokrajowe tendencje zwigzane ze spadkiem liczby ludnosci miejskiej. Jednak
w porownaniu do osrodkow $rednich i duzych liczba mieszkancoéw matych miast zmniejsza
si¢ znacznie wolniej (W ujeciu procentowym). W 1995 roku we wszystkich badanych
miastach mieszkalo lacznie 99444 osob, za§ po 10 latach liczba ta spadta do 97609

mieszkancow. Oznacza to niewielka, bo 1,9% (1835 os6b) utrate populacji w tej grupie miast.
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Ryc. 8. Zmiany liczby mieszkancow matych miast wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Zréznicowanie w zakresie zmian potencjatu ludnosciowego poszczeg6dlnych osrodkow

byto niewielkie. Wiekszo$¢ matych miast w badanym okresie cechowata si¢ spadkiem liczby

mieszkancow (por. tab. 5 i ryc. 8), szczegélnie widocznym w Zychlinie (-1137 osob),

Dziatoszynie (-510 os6b), Btaszkach (-279 o0s6b), Pajecznie (-274 osoby) oraz
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Szadku (-260 osob). Natomiast w przypadku Ztoczewa (+85 0séb), Drzewicy (+142 osoby),
Sulejowa (+226 o0s6b), Kamienska (+288 o0sob), Krosniewic (+355 osob), a zwlaszcza
Wieruszowa (+397 os6b) odnotowano wzrost liczby mieszkancow, co $wiadczy
0 zachodzacych tam pozytywnych procesach demograficznych w porownaniu do reszty
matych miast regionu 16dzkiego.

Realizujac dodatkowy cel pracy podjeto decyzj¢ o przeprowadzeniu badan nad
wybranymi  procesami  zachodzacymi na  plaszczyznie  spoleczno-demograficznej
i zaprezentowaniu zmian powstalych w analizowanym okresic na obszarze matych miast
wojewodztwa todzkiego. Przeobrazenia struktury demograficznej badanych osrodkow
miejskich sg silnie uzaleznione od aktualnej sytuacji spoteczno-gospodarczej, stanowia takze
wyznacznik ich potencjatu rozwojowego, w sposob posredni wptywajac rownoczesnie na
kierunki rozwoju oraz wielko$¢ inwestycji budowlanych. Jako przyktad mozna podaé¢ osrodki
charakteryzujace si¢ dodatnim przyrostem rzeczywistym, w ktoérych powinno wystgpié
wigksze zapotrzebowanie na: mieszkania, ustugi oraz dostep do niezbednych mediéw. Wzrost
liczby mieszkancow, przy odpowiednich warunkach finansowych 0s6b zamieszkujacych mate
miasta, powinien by¢ czynnikiem stymulujacym rozwoj budownictwa. Zmiany liczby
ludnosci na danym obszarze sg spowodowane przyrostem naturalnym oraz saldem migracji,
a takze (w przypadku Krosniewic i Uniejowa) powigkszeniem granic administracyjnych.
Mate miasta regionu todzkiego sa pod wzgledem podstawowych cech demograficznych dos¢
zrdznicowane.

Pod wzglgedem przyrostu naturalnego, w okresie analizowanych 10 lat, w wigkszosci
matych miast wojewodztwa 16dzkiego wystapito niekorzystne zjawisko charakteryzujace sig¢
przewaga zgonow nad urodzeniami. W 1995 roku usredniona warto$¢ przyrostu naturalnego
obliczona dla wszystkich matych osrodkéw miejskich regionu wyniosta -0,8%o0, w tym
w dwunastu miastach zanotowano ujemng jego wartos¢, za§ w siedmiu dodatnig.

W 2004 roku $rednia warto$¢ przyrostu naturalnego w matych miastach byta nadal
ujemna i utrzymywata si¢ na podobnym poziomie -0,9%o. Jednak liczba miast, w ktorych
odnotowano ujemny przyrost naturalny wzrosta do trzynastu, natomiast szesciu osrodkach
warto$¢ ta byta dodatnia.

Porownujgc zmiany demograficzne jakie zaszly w analizowanym okresie istotnym
wydaje si¢ fakt, ze w wigkszosci jednostek liczba urodzen zmniejszyta si¢, spadta réwniez
liczba zgondéw. Oznaczato to zmniejszenie wielkosci obrotu naturalnego w badanej grupie

os$rodkow.
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Nalezy zauwazy¢, ze w latach 1995-2004 tylko w czterech miastach - Dzialoszynie,
Pajg¢cznie, Poddebicach i Wieruszowie utrzymat si¢ dodatni przyrost naturalny. Ich wspdlng
cecha, z wyjatkiem Dzialoszyna, jest funkcja administracyjna jakg uzyskaty w 1999 roku.
Pajeczno, Poddgbice 1 Wieruszow to osrodki powiatowe, w zwigzku z tym mozna
wnioskowac, ze wzrost rangi tych miast, a takze obecno$¢ réoznych instytucji powiatowych
ma wplyw na powigkszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej. Do grupy miast, w ktorych wystapit
dodatni przyrost naturalny dotgczyty w 2004 roku Kamiensk 1 Sulejow. Wyraznie pogorszyta
si¢ struktura demograficzna w Przedborzu, Strykowie, Szadku oraz Tuszynie, natomiast
najbardziej niekorzystna sytuacja byla notowana w Zychlinie, ktéry utracit w ruchu
naturalnym najwigcej mieszkancow w calej badanej grupie osrodkow.

Wyznacznikiem atrakcyjnosci osadniczej danego miasta moze by¢ takze wielkos¢
ruchow migracyjnych, mierzonych wskaznikami naptywu i odptywu. Przewaga imigracji nad
emigracja na danym obszarze wplywa m.in. na rosnacy popyt na wszelkiego rodzaju
inwestycje budowlane. Wraz z rosngcym naplywem mieszkancow zwigksza si¢
zapotrzebowanie na nowe mieszkania, miejsca pracy, uslugi podstawowego i wyzszego
rzgdu, dostep do niezbednej infrastruktury technicznej i spoteczne;.

Pod wzgledem ruchow migracyjnych w okresie analizowanych 10 lat sytuacja
w wigkszosci malych miast przedstawiala si¢ niekorzystniej w poréwnaniu do ruchu
naturalnego. W 1995 roku w grupie najmniejszych os$rodkéw miejskich wojewodztwa
todzkiego zanotowano niewielkie dodatnie saldo migracji wynoszace +109 o0sob (+1,0%o).
Woéwcezas nieco ponad polowa badanych osrodkow charakteryzowata sie wigkszym
naptywem niz odptywem ludnosci, wahajacym si¢ od 0,2%0 w Drzewicy do az 18,0%o
w Krosniewicach. Ujemne saldo migracji wystapito w 9 miastach, w tym najnizsza warto$¢
zanotowano w Pajecznie (por. tab. 6).

W 2004 roku usredniona warto$¢ salda migracji w matych o$rodkach miejskich
regionu 10dzkiego byta juz ujemna i wynosita -339 0sob (-3,4%0). Wowczas tylko cztery
miasta charakteryzowaly si¢ przewaga naptywu nad odptywem ludnosci. W pozostatych
osrodkach zanotowano ujemne saldo migracji, najnizsze w Biatej Rawskiej (por. tab. 6).

W wyniku przewagi emigracji nad imigracja, poza Kamienskiem i Sulejowem,
zaludnienie wigkszo$ci malych miast w badanym okresie zmniejszyto si¢. Generalizujac
moze to $wiadczy¢ o malejgcej atrakcyjnosci badanych jednostek dla mieszkancow
pochodzacych z terendw wiejskich (stanowiacych do tej pory gtowny obszar naptywu) oraz
o braku zainteresowania checig zamieszkania w tych jednostkach osadniczych przez ludnosé

pochodzaca z wigkszych osrodkdw.
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Tab. 6. Saldo migracji i liczba pozwolen na budowe w matych miastach wojewodztwa
todzkiego w 1995 i 2004 roku

Ruchy migracyjne Ruchy migracyjne Liczba Wskaznik
Miasta Wi we00a T wydamyen |
Naptyw | Odptyw | Saldo | Naplyw |Odptyw| Saldo | Pozwoled [pozwolenia/
[os] | [os] | [%] | [os] | [os] | [%] 521 | 1000 mieszk ]
Biata Rawska 52 36 47 37 90 -16,4 155 48,09
Btaszki 69 79 -3,9 20 51 -13,7 96 42,46
Drzewica 77 76 0,2 36 47 -2,6 174 42,13
Dziatoszyn 107 76 4.4 46 101 -8,5 249 38,55
Kamiensk 24 7 6,8 47 22 8,9 212 76,04
Krosniewice 111 31 18,0 47 48 -0,2 178 37,22
Pajeczno 43 126 -11,6 38 123 -12.4 393 57,40
Poddgbice 104 88 2,0 96 102 -0,7 455 57,60
Przedborz 26 55 -7,4 29 58 -7,4 232 59,41
Strykow 32 43 -3,0 41 30 3,0 188 52,41
Sulejow 66 55 1,8 98 85 2,0 544 85,94
Szadek 25 33 -3,4 26 40 -6,7 112 53,79
Tuszyn 77 84 -0,9 85 88 -0,4 655 91,28
Uniejow 53 58 -1,6 39 54 -4,9 191 63,10
Warta 54 32 6,0 38 42 -1,1 121 35,02
Wieruszow 238 255 -2,0 97 144 -5,2 610 68,20
Zelow 86 102 -1,9 66 88 -2,7 449 54,97
Zloczew 65 39 1,7 60 40 5,8 206 59,64
Zychlin 193 118 7,3 79 111 -3,5 188 20,68

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, urzedow gmin oraz starostw powiatowych

Poréwnujac zmiany wielkosci salda migracji z liczbg realizowanych inwestycji
budowlanych mozna dostrzec jedynie niewielki zwigzek miedzy nimi. W przypadku
Kamienska 1 Sulejowa przewaga imigracji nad emigracjg mogta wplyna¢ na wysoka wartos¢
wskaznika aktywno$ci budowlanej (por. tab. 6). W wyniku duzego naptywu migracyjnego
w tych miastach udziat inwestorow realizujgcych budowy obiektow o charakterze
mieszkaniowym byt znacznie wigkszy W porownaniu z innymi matymi o§rodkami. Natomiast
w Btaszkach, Drzewicy, Dzialoszynie, Kro$niewicach i Zychlinie niewielka warto$¢ naptywu
migracyjnego mogta zadecydowa¢ o mniejszej liczbie realizowanych tam inwestycji
budowlanych. W pozostalych miastach wptyw wielko$ci ruchéw migracyjnych na liczbe
podejmowanych inwestycji budowlanych nalezy oceni¢ jako nieznaczny.

Analizujac zmiany potencjalu ludnosciowego matych miast, bedacego wypadkowsa
powyzszych wskaznikow, nalezy zauwazy¢ pewne pogorszenie si¢ ich sytuacji od 1995 do
2004 roku. O ile jeszcze w 1995 roku liczba ludnosci w badanej grupie jednostek
W nieznacznym stopniu zwigkszala si¢ (ogétem o 25 osob), to w 2004 roku zanotowano

ubytek siggajacy tacznie 425 mieszkancow.
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Ryc. 9. Wielkos¢ przyrostu rzeczywistego ludnosci matych miast w 1995 i 2004 roku
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

W 1995 roku dziesig¢ miast posiadato dodatni przyrost rzeczywisty, najwyzszym
charakteryzowaty si¢ Kro$niewice (15,5%o), za$ najnizszym Pajeczno (-9,5%o). Zupetnie inna
sytuacja wystapita 10 lat pdzniej, wowczas tylko 5 miast charakteryzowato si¢ dodatnim
przyrostem rzeczywistym (najwyzszy zanotowano w Kamiensku 10,0%o, za$ najnizszy
wystapil w Biatej Rawskiej -19,2%0). W poczatkowym okresie badan cztery miasta (Blaszki,
Tuszyn, Uniejow 1 Zelow) cechowaly si¢ ujemnym wskaznikiem salda migracji i przyrostu
naturalnego, natomiast w 2004 roku liczba miast wyludniajacych si¢ w wyniku zachodzacych
negatywnych zmian demograficznych wzrosta do 11. Zaréwno w 1995 r. jak i w 2004 r. tylko
dwa osrodki zanotowatly dodatnie wskazniki przyrostu naturalnego i salda migracji.

Analizujac czynniki wplywajace na wielko$¢ przyrostu rzeczywistego w badanych
osrodkach nalezy zauwazy¢ duzy spadek S$redniego salda migracji (z 1,0%0 w 1995 r.
do -3,4%0 w 2004 r.) w poréwnaniu do utrzymujgcego si¢ na podobnym poziomie przyrostu
naturalnego (-0,8%0 w 1995 r. i -0,9%0 w 2004 roku). Szczegélnie niekorzystne zmiany
przyrostu rzeczywistego, wynikajace przede wszystkim z duzego ujemnego salda migracji,

wystapily w Biatej Rawskiej, Dzialoszynie, Krosniewicach i Zychlinie.
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Rosngca w latach 1995-2004 depopulacja wigkszosci matych miast wojewddztwa
todzkiego; z wyjatkiem Kamienska, Poddebic, Strykowa, Sulejowa i Ztoczewa; $wiadczy
o stabosci tych osrodkéw. Ubytek liczby ludnosci przewaznie byt spowodowany wzrostem
emigracji do innych, wiekszych miast w regionie lub poza nim, coraz bardziej powickszat si¢
takze odplyw mieszkancow matych miast poza granice kraju. Rownoczes$nie wraz ze
wzrostem liczby emigrantow malata wielkos¢ naptywu nowych oséb. ,,Dodatkowym
niekorzystnym zjawiskiem jest opuszczanie tych jednostek osadniczych przede wszystkim
przez ludzi miodych i lepiej wyksztatconych, poszukujacych mozliwosci samorealizacji
w wiekszych miastach regionu lub poza nim. Powoduje to starzenie si¢ matych miast”'%°,
Kolejnym czynnikiem wplywajacym na ujemny przyrost rzeczywisty notowany
w wigkszosci matych miast byla istniejgca od dluzszego czasu tendencja spadku liczby
urodzen. Zjawisko to dotyczyto nie tylko matych osrodkéw miejskich, byto ono obserwowane
we wszystkich grupach wielkosciowych miast. Zmiany potencjatu ludnosciowego jakie zaszty
w ostatnich latach moga prowadzi¢ do ostabienia pozycji tych osrodkéw w regionalnej sieci
osadniczej, na co zwracali juz uwage m.in. M. Kulesza i T. Marszat w 1998 roku®*°.
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Ryc. 10. Przyrost rzeczywisty w 2004 roku w matych miastach wojewddztwa tédzkiego a liczba

realizowanych inwestycji budowlanych
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, urzedow gmin oraz Starostw powiatowych

Analizujac wielko$¢ przyrostu rzeczywistego w malych miastach wojewodztwa
todzkiego w 2004 roku mozna zauwazy¢, ze w osrodkach charakteryzujacych si¢ najnizsza

wartos$cia tego wskaznika jednoczesnie realizowano najmniej inwestycji budowlanych. Zmiany

129 Rabsztyn B., 2006, Czynniki rozwoju matych miast w okresie transformacji ustrojowej, [w:] Uwarunkowania
rozwoju matych miast, Heffner K., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 38.

130 Kulesza M., Marszat T., 1998, Mate miasta obszaru Polski Srodkowej w okresie transformacji ustrojowej,
[w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T., Marszal T. (red.)
Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 212.
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demograficzne, wyrazajace si¢ Ubytkiem liczby ludnosci, obserwowane m.in. w Bialej
Rawskiej, Btaszkach, Szadku, Zychlinie, Uniejowie i Drzewicy W 2004 roku oddziatuja na
mniejszg liczbe inwestycji budowlanych w tych jednostkach. Wsréd pozostatych miast,
charakteryzujacych si¢ niewielkim ujemnym lub dodatnim przyrostem rzeczywistym, trudno
wykazaé zalezno$¢ migdzy tym wskaznikiem a liczbg inwestycji budowlanych. W tej grupie sg
osrodki wyludniajace si¢ i jednocze$nie wyrozniajace si¢ duza liczba wydanych pozwolen na
budowe oraz miasta o dodatnim przyroscie rzeczywistym i malej liczbie podejmowanych
inwestycji budowlanych.

Tab. 7. Liczba i udziat ludnosci w wieku produkcyjnym w matych miastach wojewodztwa
todzkiego w 1995 i 2004 roku

Ludno$¢ w wieku Ludno$¢ w wieku
Miasta produkcyjnym 1995 r. produkcyjnym 2004 r.
Liczba [0s.] | Udziat [%] | Liczba[os.] | Udziat [%]

Biata Rawska 2 300 67,9 2294 711
Blaszki 1 547 60,9 1517 67,0
Drzewica 2 608 65,3 2824 68,3
Dzialoszyn 4333 62,1 4334 67,1
Kamiensk 1618 64,7 1911 68,5
Kros$niewice 2 646 59,7 2 968 62,0
Pajeczno 4624 64,9 4711 68,8
Poddebice 5519 68,7 5617 711
Przedborz 2 348 60,0 2 620 67,0
Strykow 2 415 66,1 2538 70,7
Sulejow 3798 62,2 4 250 67,1
Szadek 1454 62,0 1360 65,3
Tuszyn 4622 63,2 4 890 68,1
Uniejow 1975 63,0 1 966 64,9
Warta 2283 62,8 2 280 65,9
Wieruszow 5541 64,8 6 363 71,1
Zelow 5069 61,3 5518 67,5
Ztoczew 2 038 60,4 2 346 67,9
Zychlin 6 686 65,3 6 197 68,1

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Kolejnym czynnikiem spoteczno-demograficznym mogacym potencjalnie swiadczy¢
o mozliwosciach rozwoju budownictwa jest struktura wiekowa, w tym liczba i udziat ludnos$ci
w wieku produkcyjnym. To przede wszystkim w tej grupie znajduja si¢ potencjalni inwestorzy,
ktorzy moga rozpocza¢ budowy domoéw lub zaczaé prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza
wymagajacg realizacji nowych obiektow ustlugowych lub produkcyjnych. Wstepnie mozna
przyjac teze, iz im wieksza jest liczba ludnosci w wieku produkcyjnym, tym wigkszy jest popyt
na inwestycje budowlane. Poroéwnujac 1995 z 2004 rokiem nalezy zauwazy¢ rosnacy udziat

ludnosci w wieku produkcyjnym we wszystkich matych miastach, co mogto wptyna¢ na wzrost
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liczby realizowanych inwestycji budowlanych. Jednak pomimo wzrostu udziatu ludnosci
w wieku produkcyjnym w sze$ciu matych miastach (Biata Rawska, Btaszki, Szadek, Uniejow,
Warta oraz Zychlin) zanotowano spadek ogdlnej liczby mieszkancow w tym przedziale
wiekowym. Wartym podkreslenia jest fakt, ze wilasnie te szes¢ osrodkow w analizowanym
okresie charakteryzuje si¢ najnizszymi wskaznikami rozwoju inwestycji budowlanych.

W badanej grupie miast najwigksza liczbg ludnosci w wieku produkcyjnym
charakteryzuja si¢ Wieruszéw, Zychlin, Poddebice i Zelow. Zgodnie z przyjetymi zalozeniami
osrodki te powinny wyroznia¢ si¢ najwickszg liczba realizowanych inwestycji budowlanych.
Nalezy zauwazy¢, ze z wyjatkiem Zychlina, w miastach o najwiekszej liczbie 0s6b w wieku
produkcyjnym wydano najwiecej pozwolen na budowg, co potwierdzatoby przyjeta powyzej
teze. Zalezno$¢ ta jest takze widoczna w grupie miast wyrozniajacych si¢ najmniejszg liczba
osob w wieku produkcyjnym (Szadek, Btaszki, Kamiensk, Uniejow, Ztoczew, Warta, Biata
Rawska, Strykow, Drzewica i Krosniewice). W tych miastach popyt na inwestycje budowlane

jest najmniejszy, o czym $wiadczy mata liczba wydanych decyzji budowlanych (por. ryc. 11).
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Ryc. 11. Usredniona liczba osob w wieku produkcyjnym a liczba pozwolen na budowe
wydanych w malych miastach wojewodztwa todzkiego (1995-2004)

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, urzedéw gmin oraz starostw powiatowych
Pewnym potwierdzeniem istniejacej zalezno$ci migdzy liczbg osd6b w wieku
produkcyjnym a mozliwosciami rozwoju budownictwa, wyrazonego liczbg wydanych
pozwolen na budowe, moze by¢ wysoka wartos¢ wspdtczynnika korelacji liniowej Pearsona
wynoszgca 0,71. Nalezy takze zauwazy¢ negatywny aspekt zjawiska rosngcego udziatu

ludnosci w wieku produkcyjnym jakim jest postgpujace starzenie si¢ mieszkancow matych
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miast. Malejacy wskaznik urodzen i ujemne saldo migracji wystgpujace w wigkszosci
osrodkdbw moze w przyszlosci decydowa¢ o mniejszej liczbie potencjalnych lokalnych
inwestoréw co 0znaczatoby rosnacg barierg dla dalszego rozwoju budownictwa.

Zachodzace w analizowanym okresie przeobrazenia systemu spoteczno-
gospodarczego kraju miaty duzy wplyw na rynek pracy w malych miastach. Wraz ze
wzrostem liczby ludno$ci w wieku produkcyjnym, obserwowanym w wigkszosci osrodkow
miejskich wojewodztwa todzkiego, zaszty duze zmiany zaréwno w wielkosci jak 1 strukturze

zatrudnienia.
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Ryc. 12. Zmiany wielkosci i struktury zatrudnienia w matych miastach wojewodztwa
todzkiego w latach 1995-2004

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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W odniesieniu do rozwoju budownictwa w matych miastach przeobrazenia

zachodzace na rynku pracy powinny by¢ bezposrednio widoczne w liczbie pozwolen na

budowe¢ wydanych dla obiektow przemystowych, ustugowych i tzw. gospodarczych

(magazynowo-sktadowych, garazowo-warsztatowych itp.). Zmiany w wielkosci i strukturze

zatrudnienia powinny takze posrednio oddzialywaé na liczbe pozostatych rodzajow inwestycji

budowlanych, w tym przede wszystkim na obiekty infrastrukturalne i mieszkaniowe. Mozna

zatozy¢, ze wzrostowi zatrudnienia w dowolnym sektorze gospodarki powinny towarzyszy¢

nowe inwestycje budowlane bezposrednio zwigzane z tg branza, za$§ wraz ze spadkiem liczby

pracujacych nalezy spodziewa¢ si¢ ograniczenia lub braku realizowanych obiektow

budowlanych w danym dziale lokalnej gospodarki.

Tab. 8. Struktura zatrudnienia mieszkancow matych miast wojewédztwa todzkiego
w 1995 i 2004 roku

1995 rok 2004 rok
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Biata Rawska 586 25 30 155 401 574 25 12 67 495
Btlaszki 536 35 0 246 290 476 31 7 135 334
Drzewica 1943 75 7 1466 470 830 29 2 460 368
Dziatoszyn 2472 57 1 1875 596 1899 44 0 1367 532
Kamiensk 347 21 0 13 334 452 24 3 131 318
Kro$niewice 1115 42 1 540 574 660 22 16 253 391
Pajeczno 1457 32 20 384 1053 1448 31 19 329 1100
Poddebice 2581 47 28 1221 1332 2420 43 21 1115 1284
Przedboérz 709 30 10 51 648 611 23 54 92 465
Strykow 923 38 64 339 520 1290 51 2 436 852
Sulejow 938 25 8 571 359 1199 28 0 780 419
Szadek 534 37 0 170 364 626 46 12 412 202
Tuszyn 1841 40 29 472 1340 1632 33 1 598 1033
Uniejow 581 29 0 284 297 381 19 0 111 270
Warta 974 43 12 149 813 895 39 6 185 704
Wieruszow 3975 72 0 2695 1280 3642 57 1 2278 1363
Zelow 1432 28 9 652 771 1479 27 9 910 560
Zloczew 676 33 33 311 332 888 38 24 569 295
Zychlin 2842 43 5 1830 1007 1472 24 4 872 596

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W polowie lat 90. tacznie we wszystkich malych miastach zatrudnienie posiadato

26462 o0sob, natomiast 10 lat pozniej wartos¢ ta spadta o 13,5% (niemal 3,6 tys. os6b) do

poziomu 22874 zatrudnionych. Szczegodlnie wysoki spadek liczby pracujacych zanotowano

w Drzewicy, Zychlinie, Kro$niewicach, Uniejowie oraz Dziatoszynie. W przypadku 13 miast
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mozna zauwazy¢ duze zmniejszenie liczby pracujacych, spowodowane przede wszystkim
spadkiem zatrudnienia w przemysle (por. ryc. 12). Pomimo pogarszajacego si¢ lokalnego
rynku pracy w szesciu osrodkach miejskich nastgpit wzrost liczby zatrudnionych. W okresie
analizowanych 10 lat wyrazng poprawa wielko$ci zatrudnienia charakteryzowat si¢ Strykow,
Ztoczew, Kamiensk, Sulejow, Szadek oraz Zelow. W tych miastach o ogdlnym wzroscie
zatrudnienia decydowat przede wszystkim sektor przemystowy (por. tab. 8).

W 1995 roku w matych miastach znajdujacych si¢ w wojewodztwie todzkim ogdlna
liczba pracujagcych w sektorze przemystowym (13424 oséb) nieznacznie przewazata nad
zatrudnionymi w uslugach (12781 o0s6b), marginalne znaczenie mialo zatrudnienie
w rolnictwie (w sumie 257 pracujacych). Po uptywie 10 lat zmalata ogdlna liczba pracujacych
we wszystkich sektorach gospodarki narodowej. W 2004 roku tacznie w matych miastach
zatrudnionych w przemysle byto 10228 mieszkancow (spadek liczby pracujacych o niemal
24%), w ustugach 10985 osob (spadek o 14%), za$§ w rolnictwie 189 o0sob (spadek
0 26%). Warto zauwazy¢, ze redukcja zatrudnienia w sektorze ustugowym nastgpita
w znacznie mniejszym zakresie niz w przypadku przemyshu, dzigki temu pod koniec
analizowanego okresu ustugi staty sie galezig gospodarki zatrudniajaca najwigkszag liczbe
mieszkancow matych osrodkéw miejskich.

Poza zmianami poziomu zatrudnienia zachodzacymi w przemysle i uslugach warto
odnotowa¢ wzrost liczby pracujacych w rolnictwie w 6 miastach (Btaszki, Kamiensk,
Kro$niewice, Przedborz, Szadek i Wieruszow). Jednak w kazdym z tych os$rodkow,
z oczywistych wzgledow, zatrudnienie w tym sektorze gospodarki posiadata marginalna cze$¢
lokalnej spotecznosci.

Tab. 9. Klasyfikacja malych miast pod wzgledem zmian struktury zatrudnienia w latach 1995-2004

Wzrost zatrudnienia w przemysle Spadek zatrudnienia w przemysle
Wzrost zatrudnienia w Spadek zatrudnienia w ustugach Wzrost zatrudnienia w
ustugach ustugach

Kamiensk Drzewica
Przedborz Dziatoszyn Biata Rawska
Strykow Szadek Kros'nievyice B%aszki
Sulejéw Tuszyn Poddebice Pajeczno
Warta Uniejow Wieruszow
Zelow Zychlin
Ztoczew

Zrodho: opracowanie whasne
Na podstawie zmian struktury zatrudnienia, zachodzacych od 1995 do 2004 roku,

w calej zbiorowos$ci malych miast wojewodztwa todzkiego poszczegdlne jednostki
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zaklasyfikowano do 4 grup (por. tab. 9)*3!. Pierwsza stanowia dwa miasta charakteryzujace
si¢ poprawg sytuacji na rynku pracy wyrazong wzrostem zatrudnienia zarowno w przemysle
jak 1 ustugach. Do drugiej grupy zaliczono siedem miast, ktore zanotowaty wzrost
zatrudnienia w przemysle i jednoczesnie spadek liczby pracujacych w ustugach. Pomimo
spadku wielko$ci zatrudnienia w sektorze ustugowym wigkszo§¢ miast w tej grupie
odnotowata wzrost ogodlnej liczby pracujacych. Trzecig grupe (cztery miasta) charakteryzowat
wzrost liczby zatrudnionych w ustugach i spadek =zatrudnienia w przemysle. W tym
przypadku pomimo wzrostu zatrudnienia w ustugach odnotowano we wszystkich osrodkach
miejskich zmniejszenie ogdlnego poziomu zatrudnienia. Do ostatniej grupy nalezy sze$¢
miast, w ktorych rynek pracy znalazl si¢ w kryzysie ze wzgledu na zmniejszenie liczby
pracujacych w przemysle oraz ustugach.

Cennych danych o stanie lokalnego rynku pracy dostarcza wskaznik udzialu
pracujacych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym, poniewaz informuje on o wielkos$ci
zatrudnienia oséb czynnych zawodowo w danym miejscu. Im wyzsza jest jego warto$¢ tym
wigcej mieszkancow danego obszaru (w tym przypadku matych miast) posiada zatrudnienie.
W 1995 roku najwyzsze wartosci tego wskaznika zanotowano w Drzewicy i Wieruszowie,
za$ najnizsze w Kamiensku oraz Bialej Rawskiej i Sulejowie. Pod koniec analizowanego
okresu (w 2004 r.) najwickszy udzial pracujgcych wsrdod oséb w wieku produkcyjnym
posiadaly Wieruszéw 1 Strykéw, natomiast najmniejszym udziatem cechowat si¢ Uniejow.
W 1995 roku obliczona usredniona warto$¢ tego wskaznika dla wszystkich matych miast
wyniosta 40%, natomiast 10 lat pdzniej byta nizsza o 7 punktoéw procentowych. W tym czasie
tylko w pieciu miastach (Kamiensk, Strykow, Sulejow, Szadek 1 Zloczew) nastgpit wzrost
wartosci analizowanego wskaznika, za§ w jednym (Biata Rawska) utrzymal si¢ na
niezmienionym poziomie. Malejaca liczba zatrudnionych, szczegélnie w osrodkach
0o najnizszym udziale pracujacych, moze decydowa¢ o mniejszych mozliwosciach
finansowych i mniejszej liczbie potencjalnych lokalnych inwestorow stanowigc tym samym
barier¢ dla powstania inwestycji budowlanych.

Podsumowujac zmiany dotyczace wielkosci 1 struktury zatrudnienia nalezy zauwazy¢
ograniczenie polaryzacji maltych osrodkéw miejskich. Podziat matych miast na dwie roznigce

si¢ grupy, widoczny na poczatku okresu transformacji i wskazany m.in. przez M. Kulesze

181 7 analizy wylaczono pracujagcych w rolnictwie ze wzgledu na znikomy udzial tej branzy w ogélnym
zatrudnieniu.
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132 ulegat stopniowemu zanikowi. W 1995 roku obliczona $rednia zatrudnienia

i T. Marszata
dla wszystkich matych miast wojewddztwa 16dzkiego wskazywala na nieznaczng dominacj¢
przemystu (50%) nad ustugami (48%) w tych osrodkach. W rzeczywistosci tylko w pieciu
miastach przewazali pracujacy w tym sektorze gospodarki, jednak ich duza liczba zawyzala
og6lny wynik. Zmiany na rynku pracy zachodzace podczas kolejnych 10 lat upodobnity do
siebie wigkszos¢ matych miast - liczba i udziat pracujacych w przemysle oraz ustugach byt

coraz bardziej do siebie zblizony.

Liczba realizowanych inwestycji budowlanyct
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Ryc. 13. Usredniona liczba osob pracujgcych w matych miastach wojewddztwa todzkiego

a liczba realizowanych inwestycji budowlanych (1995-2004)
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, urzedow gmin oraz starostw powiatowych

Bioragc pod uwage wplyw wielkosci zatrudnienia na rozw6j budownictwa nalezy
zauwazyC, ze w osrodkach miejskich cechujagcych si¢ najnizszymi warto$ciami liczby
pracujacych!® realizowano najmniej inwestycji budowlanych. Natomiast w miastach
0 najwyzszym poziomie zatrudnienia, poza Zychlinem i Dziatoszynem, wydano najwiece;j
pozwolen na budowe. Na podstawie analizy danych z GUS oraz urzedow gminnych i starostw
powiatowych mozna zauwazy¢, ze wraz ze wzrostem liczby pracujacych w wigkszosci
malych miast wojewodztwa 1odzkiego rosnie takze liczba realizowanych inwestycji
budowlanych (por. ryc. 13). Obliczona warto$¢ wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona

(0,63) moze wykazywac na istnienie dos¢ silnej zalezno$ci dla powyzszych cech.

132 Kulesza M., Marszat T., 1998, Mate miasta obszaru Polski Srodkowej w okresie transformacji ustrojowej,
[w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T., Marszal T. (red.)
Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 212-213.

133 Liczba pracujacych zostata obliczona na podstawie $redniej arytmetycznej z lat 1995 i 2004.
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W dalszych rozwazaniach dotyczacych roli rynku pracy w rozwoju budownictwa
koniecznym wydaje si¢ okreslenie wptywu struktury zatrudnienia na struktur¢ rodzajowa
inwestycji budowlanych. Autor postanowit sprawdzi¢ czy w osrodkach charakteryzujacych
si¢ dominacjg zatrudnienia w danym sektorze gospodarki, np. w uslugach realizowano
wigksza liczbe inwestycji zwigzanych bezposrednio z dziatalno$cig w tym sektorze.

Mate miasta wojewddztwa todzkiego, ze wzgledu na udzial pracujacych®®
w poszczegdlnych sektorach gospodarki, mozna podzieli¢ na dwie grupy. Do pierwszej,
cechujacej si¢ najwigkszym udziatem (powyzej 50%) pracujacych w ustugach, nalezato
11 miast. Drugg grupe, w ktorej przewazali pracujacy w przemysle, utworzylty pozostate
osrodki (por. tab. 10). Ze wzgledu na znikomy udzial pracujacych w rolnictwie rolg tego
sektora gospodarki w rozwoju budownictwa pominigto w dalszej analizie.

Tab. 10. Udziat zatrudnionych w sektorach gospodarki narodowej i struktura rodzajowa
realizowanych inwestycji budowlanych w mafych miastach wojewddztwa tédzkiego (1995-2004)

Udziat zatrudnionych w: | Udziat wydanych pozwolef na budowe obiektow:
Miasta rolnictwie | przemysle | ustugach rolniczych” przemystowych™ | ustugowych™

[%] [%] [%] [%] [%] [%]
Biala Rawska 3,6 191 77,2 17,6 0,0 82,4
Btaszki 0,7 37,6 61,7 8,3 8,3 83,3
Drzewica 0,3 69,5 30,2 0,0 5,6 94,4
Dziatoszyn 0,0 74,2 25,8 3.1 21,9 75,0
Kamiensk 04 18,0 81,6 7,1 21,4 71,4
Krosniewice 1,0 44,7 54,4 9,8 12,2 78,0
Pajeczno 1,3 24,5 74,1 0,0 14,3 85,7
Poddebice 1,0 46,7 52,3 0,0 51 94,9
Przedborz 4,8 10,8 84,3 0,0 16,7 83,3
Strykow 3,0 35,0 62,0 0,0 6,3 93,8
Sulejow 0,4 63,2 36,4 5,3 15,8 78,9
Szadek 1,0 50,2 48,8 12,5 18,8 68,8
Tuszyn 0,9 30,8 68,3 43 7,2 88,4
Uniejow 0,0 41,1 58,9 0,0 7.4 92,6
Warta 1,0 17,9 81,2 6,9 6,9 86,2
Wieruszow 0,0 65,3 34,7 4,0 16,8 79,2
Zelow 0,6 53,7 45,7 0,0 9,7 90,3
Zloczew 3,6 56,3 40,1 25,0 16,7 58,3
Zychlin 0,2 62,6 37,2 0,0 3,6 96,4

*  Chlodnie, przechowalnie ptodéw rolnych, obory, stodoty, budynki inwentarskie i sktadowe
**  Zaktady produkcyjne
*** Obiekty: handlowe, finansowe, edukacyjne, administracyjne, ochrony zdrowia, gastronomiczne, noclegowe, sportowo-rekreacyjne,
porzadku publicznego itp.
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, urzedow gmin oraz starostw powiatowych

134 Udziat obliczono na podstawie usrednionej liczby pracujacych w latach 1995-2004.
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W latach 1995-2004 najwigkszym usrednionym udziatem zatrudnionych w ushugach
charakteryzowaty si¢: Przedborz, Kamiensk oraz Warta, natomiast najwigkszy usredniony
udzial zatrudnienia w przemysle zanotowano w Dzialoszynie, Drzewicy, a takze
w Wieruszowie. Udziat zatrudnionych w rolnictwie w wigkszosci malych miast nie
przekracza 1%, jedynie w Przedborzu, Bialej Rawskiej oraz Ztoczewie zanotowano nieco
wigkszy odsetek mieszkancow utrzymujacych sie z tego rodzaju dziatalnosci.

Nalezy zauwazy¢ duze zroznicowanie matych miast pod wzgledem udzialu
zatrudnienia ich mieszkancow w poszczegolnych sektorach lokalnej gospodarki.
W przypadku zatrudnienia w przemysle najmniejsza warto§¢ wynosi niemal 18%, za$
najwicksza ponad 74%. Podobne zréznicowanie badanych osrodkéw mozna dostrzec
w udziale zatrudnionych w ustugach, pracujacy w tym sektorze stanowili od 25% do 84%

(por. ryc. 14).
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Ryc. 14. Usredniony udziatl zatrudnionych w przemysle, ustugach i rolnictwie w matych
miastach wojewodztwa todzkiego (1995-2004)

Zrddho: opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Ryc. 15. Udziat obiektow o przeznaczeniu przemystowym, ustugowym i rolniczym wsrod
wszystkich realizowanych inwestycji zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg w matych miastach
wojewddztwa todzkiego (1995-2004)

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin oraz starostw powiatowych

Biorgc pod uwage udzial wydanych pozwolen na budowe na budynki i obiekty
bezposrednio zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza prowadzong w matych miastach nalezy
zauwazy¢, ze inwestycje budowlane petnigce funkcje ustugowe dominowaty we wszystkich
osrodkach (por. ryc. 15). Ich usredniony udziat obliczony dla badanych miast wyniost ponad
83%. Najwiccej tego typu obiektow realizowano w Zychlinie, Poddebicach, Drzewicy oraz
Strykowie, za$ najmniej w Ztoczewie i Szadku. Udziat budynkow i obiektow przemystowych
byt znacznie mniejszy (Srednia warto§¢ w badanej grupie jednostek wyniosta ponad 11%)
1 zawieral si¢ w przedziale od 0% w Bialej Rawskiej do ponad 21% w Dziatoszynie
1 Kamiensku. Nalezy rowniez zauwazy¢ dos¢ duzy udzial wydanych pozwolen na budynki
1 obiekty zwigzane z dziatalno$cig rolniczg. Usredniony udziat tego typu inwestycji
budowlanych w matych miastach byl najmniejszy (ponad 5%) jednak w Ztoczewie i Bialej

Rawskiej odsetek obiektow zwigzanych z produkcja rolng byt wigkszy niz inwestycji
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przemystowych. Wigkszy udzial nowych obiektow pelnigcych funkcje rolnicze w tych
miastach mozna thumaczy¢ wiekszym udziatem zatrudnionych w tym sektorze gospodarki.
Analiza danych dotyczacych struktury wydanych pozwolen na budoweg obiektom
peligcym funkcje zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej pozwala potwierdzic¢
wczesniejsze spostrzezenia dotyczace malejacej polaryzacji i ograniczenia pewnego rodzaju
specjalizacji widocznej w matych miastach wojewoddztwa 16dzkiego w poczatkowym okresie
transformacji gospodarczej. W latach 1995-2004 w wigkszosci osrodkow, w ktorych
dominowato zatrudnienie w przemysle wydano najwigcej pozwolen na budowe budynkow
ustugowych, za$§ miasta posiadajace najwigkszy udzial zatrudnionych w ustugach cechowaty
si¢ wicksza liczbg budowanych obiektow pelnigcych funkcje produkcyjne niz pozostale
osrodki. Przemiany na rynku pracy i w budownictwie zachodzace w matych miastach
wojewodztwa todzkiego moga §wiadczy¢ o poszukiwaniu nowych mozliwosci i drég rozwoju
gospodarczego, a takze o ,nasyceniu” si¢ prowadzeniem dotychczasowej dziatalnosci
gospodarczej. W tym przypadku inwestycje budowlane moga stanowi¢ zapowiedz przysztych
zmian wyrazajacych sie¢ w wielkosSci i strukturze zatrudnienia na obszarze matych miast
regionu 1odzkiego. Struktura rodzajowa nowych inwestycji budowlanych jest nie tylko
wyrazem obecnego stanu lokalnej gospodarki ale moze wyprzedza¢ zmiany dokonujace si¢ na

rynku pracy.

1.3. Lokalny potencjal gospodarczy

Przystepujac do analizy wplywu lokalnego potencjalu gospodarczego!®® na rozwoj
budownictwa wzieto pod uwage aktywnos$¢ inwestycyjng indywidualnych podmiotow
gospodarczych 1 duzych przedsigbiorstw oraz dziatalno$¢ 1 inicjatywg¢ gospodarcza
podejmowang przez wladze samorzagdowe na szczeblu gminnym. Realizujac cel dodatkowy
pracy zaprezentowano takze wieloaspektowe zmiany zachodzace na plaszczyznie
gospodarczej w analizowanym okresie na terenie matych miast.

Istotna role w rozwoju danego obszaru maja $rednie i mate przedsigbiorstwa, ktore sg
silnie powigzane z lokalnym s$rodowiskiem spoleczno-gospodarczym. Powszechnie uwaza
si¢, ze sektor matych i $rednich przedsigbiorstw jest jednym z kluczowych czynnikow

odpowiedzialnych za wzrost ekonomiczny. To wiasnie lokalna przedsigbiorczos¢, ktora

135 Stan i strukture gospodarki tworza jednostki ludzkie wykonujace dzialalno$¢ ekonomiczng, polegajaca na
produkowaniu dobr i ustug materialnych, wraz ze specyficznymi dla tej dziatalnosci urzadzeniami technicznymi,
oraz infrastruktura materialno-techniczna. Uktad dziatalno$ci gospodarczej wystepuje w postaci przedsigbiorstw
produkeyjnych i ustugowych funkcjonujacych na danym terenie (Konecka-Szydtowska B., 2003).
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tworzy nowe miejsca pracy, zasila budzety samorzadowe (poprzez optaty i podatki lokalne),
inwestuje w nieruchomosci (poprzez budowe¢ nowych obiektow lub adaptacje i przebudowe
juz istniejgcych), wptywa na wzrost gospodarczy 1 atrakcyjno$¢ inwestycyjng matych miast.
W ten sposdb aktywnos¢ gospodarcza (lub jej brak) z jednej strony decyduje o powstawaniu
nowych inwestycji budowlanych w matych miastach, za$ z drugiej odgrywa istotng role jako
element stabilizujacy restrukturyzowang lokalng gospodarke.

Kazda znaczgca zmiana zachodzaca w gospodarce ma konsekwencje przestrzenne,
spoteczne i1 ekonomiczne. Dzialalno$¢ gospodarcza prowadzona w skali makro wymaga
zazwyczaj duzych powierzchni przeznaczonych pod inwestycje, za§ przedsigbiorczos¢ w skali
mikro czesto wigze si¢ z taczeniem z funkcja mieszkalng. W matych miastach dziatalno$¢
gospodarcza w skali mikro lokalizowana jest w czg¢éci budynku mieszkalnego, zazwyczaj
w przybudowce lub piwnicy, czesto nowe przeznaczenie uzyskuje pomocniczy budynek
gospodarczy bedacy garazem lub warsztatem. Innym wyrazem przestrzennym lokalnej
aktywnosci gospodarczej w skali mikro moze by¢ mate zgrupowanie kilku przedsiebiorstw
zlokalizowanych zazwyczaj na terenie zlikwidowanych zaktadéw przemystowych. Tego typu
skupienia lokalnej przedsigbiorczo$ci najcze$ciej wynajmuja i1 dostosowuja niewielkg
powierzchni¢ w budynkach niedziatajacych juz zakladow, ktora jest im potrzebna do
prowadzenia okreslonej dziatalnosci gospodarczej. Jednoczesnie nalezy pamigtaé, ze nie
kazdy rodzaj lokalnej aktywnosci, zwlaszcza skoncentrowanie jednego typu dziatalno$ci na
terenie matego miasta, stanie si¢ atutem i elementem rozwoju tych najmniejszych jednostek
osadniczych?®,

W okresie transformacji stan gospodarki wiekszosci matlych miast w Polsce, na tle
duzych o$rodkow miejskich, nalezy oceni¢ jako zly. Dotyczy to w szczegdlno$ci tych
jednostek, ktore bazowaty na obstudze rolniczego zaplecza lub rozwingly (jeszcze przed
zmianami ustrojowymi) tradycyjne galezie przemystu. Zazwyczaj w takich miastach
funkcjonowat jeden panstwowy lub spétdzielczy zaktad przemystowy, ktorego upadek
powodowat kryzys lokalnej gospodarki®®’. Czesé badanych o$rodkow przezywata powazne
trudno$ci w dalszym rozwoju gospodarczym, co w konsekwencji prowadzito do stagnacji
spotecznej oraz braku dalszych perspektyw dla mieszkancow. W zdecydowanie lepszej

sytuacji byly te miasta, ktére posiadaty na poczatku okresu przemian spoteczno-

1% Mazur K., 2008, Mate miasta a lokalna aktywnos$é ekonomiczna, [W:] Wspédtczesne problemy rozwoju
osrodkow lokalnych, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice, str. 36-37.

187 Markowski T., 1998, Giéwne tendencje rozwoju i problemy strukturalne polskich metropolii w nowych
warunkach ustrojowych, [w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski
T., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 20.
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ekonomicznych zrdéznicowang strukture gospodarczg. Wieksze mozliwosci rozwoju miaty
takze te osrodki, ktore znajdowaty si¢ w obszarze metropolitalnym lub byty potozone przy
glownych szlakach transportowych, badz otrzymaty w 1999 roku status miast powiatowych.

Wedlug W. Surazskiej**® do cech charakteryzujacych aktywno$é¢ gospodarcza miast,
nalezy zaliczy¢ m.in. liczbe prywatnych firm, poziom zatrudnienia w miescie, dochody
mieszkancow i1 wielkos$¢ sektora otoczenia biznesu. Konkurencyjnos¢ gospodarcza miasta pod
wzgledem inwestycyjnym jest tym wyzsza im wigkszy jest potencjal przemystowy,
urbanistyczny i infrastrukturalny danej jednostki.

W celu okreslenia potencjatu lokalnej gospodarki i jej wplywu na rozwdj
budownictwa przyjeto nastepujace miary aktywnosci ekonomicznej: 1. liczba podmiotow
gospodarczych (liczba firm zarejestrowanych w danym miescie), 2. wskaznik
przedsigbiorczosci (liczba firm zarejestrowanych/1000 mieszkancow w danym miescie),
3. wielkos¢ lokalnych budzetow (wyrazona w wartosciach bezwzglednych oraz wzglednych
jako wielko$¢ dochodéw budzetowych/1000 mieszkancow).

Tab. 11. Liczba podmiotow gospodarczych zarejestrowanych w matych miastach
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Lata Wartos¢é

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |"$redniona

w latach

Miasto 1995-2004)
Biala Rawska | 174 | 231 | 233 | 262 | 273 | 289 | 283 | 310 | 311 | 311 268
Blaszki 163 | 214 | 239 | 265 | 290 | 293 | 265 | 277 | 280 | 283 256
Drzewica 205 | 259 | 234 | 265 | 292 | 320 | 358 | 362 | 378 | 390 306
Dzialoszyn 255 | 444 | 511 | 553 | 582 | 588 | 616 | 633 | 659 | 661 550
Kamiensk 141 | 178 | 184 | 192 | 222 | 228 | 222 | 234 | 243 | 253 210
Kro$niewice | 156 | 175 | 207 | 235 | 284 | 309 | 326 | 335 | 363 | 351 274
Pajeczno 408 | 520 | 587 | 665 | 714 | 733 | 786 | 806 | 831 | 841 689
Poddebice 581 | 744 | 795 | 866 | 935 | 975 | 997 | 1053 | 1077 | 1100 | 912
Przedborz 354 | 334 | 339 | 396 | 438 | 450 | 485 | 506 | 523 | 531 437
Strykow 247 | 254 | 280 | 289 | 302 | 327 | 325 | 347 | 365 | 378 311
Sulejow 311 | 430 | 470 | 502 | 528 | 544 | 566 | 585 | 603 | 605 514
Szadek 150 | 197 | 209 | 214 | 221 | 181 | 173 | 176 | 185 | 202 101
Tuszyn 871 | 1032 | 1086 | 1016 | 1031 | 1023 | 970 | 984 | 994 | 1002 | 1001
Uniejow 203 | 231 | 269 | 295 | 330 | 348 | 327 | 332 | 337 | 337 301
Warta 131 | 205 | 237 | 266 | 295 | 317 | 300 | 304 | 315 | 311 268
Wieruszow | 889 | 574 | 663 | 758 | 852 | 908 | 968 | 1057 | 1133 | 1189 | 899
Zelow 341 | 430 | 479 | 500 | 524 | 589 | 593 | 636 | 657 | 686 544
Zloczew 151 | 250 | 285 | 310 | 319 | 320 | 310 | 330 | 353 | 349 298
Zychlin 308 | 308 | 407 | 490 | 558 | 613 | 654 | 708 | 739 | 760 555
Suma 6029 | 7010 | 7714 | 8339 | 8990 | 9364 | 9524 | 9975 | 10346 | 10540 | 8783

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W 1995 roku w matych miastach byto zarejestrowanych w sumie nieco ponad 6 tys.

podmiotow gospodarczych, co stanowito ponad 4% wszystkich znajdujacych si¢ w granicach

1% Surazska W., 2004, Rozwdj miast-rozwéj regionéw, [W:] Rola matych regionéw w rozwoju spoleczno-
gospodarczym kraju i integracji europejskiej, Heffner K. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 212, Warszawa.
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wojewodztwa 16dzkiego. Po uptywie 10 lat ich ogdlna liczba wzrosta o 75% do ponad
10,5 tys., za$ ich udzial w wojewodztwie wzrdst o 0,3 punktu procentowego. W tym samym
okresie w regionie 16dzkim S$rednia liczba podmiotéw gospodarczych zwigkszyla si¢ o 65%.
Szybszy przyrost liczby zarejestrowanych podmiotow gospodarczych w matych miastach
w porownaniu do catego wojewddztwa moze to $wiadczyé o rosnacej atrakcyjnosci
inwestycyjnej tych jednostek. Wigksza liczba istniejagcych firm moze by¢ takze wyrazem
rosngcej przedsigbiorczo$ci mieszkancow matych osrodkow miejskich  wynikajacej
z konieczno$ci poszukiwania nowych obszaréw dziatalnosci gospodarczej w miejscach,
w ktorych zlikwidowano przedsigbiorstwa funkcjonujace w poprzednim okresie.

Najwicksza liczbg zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych wyr6znialy sie
osrodki liczace powyzej 5 tys. mieszkancow - Wieruszow, Poddebice oraz Tuszyn. Wérod
najludniejszych matych miast wyjatek stanowity jedynie Zychlin i Zeléw, ktore
charakteryzowaty si¢ znacznie mniejszg liczbg dziatajacych przedsiebiorstw (por. tab. 11). Ze
wzgledu na niewielki potencjat ludno$ciowy najmniejsza liczbg funkcjonujacych podmiotow
gospodarczych wyrozniaty si¢ miasta liczace 2-3 tys. mieszkancow, czyli Szadek, Kamiensk
oraz Blaszki.

Liczba podmiotow gospodarczych moze by¢ jednym z czynnikoéw dos¢ silnie
wplywajacych na rozwéj budownictwa w matych miastach. Swiadczy o tym wielko$é
realizowanych inwestycji budowlanych zwigzanych 2z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej w osrodkach wyrdzniajacych si¢ wieksza liczbg zarejestrowanych podmiotow
gospodarczych (por. ryc. 16A). Na podstawie analizy powyzszych danych mozna stwierdzic,
ze liczebno$¢ lokalnych przedsigebiorstw kreuje popyt na obiekty budowlane niezbedne do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Pewnym potwierdzeniem istnienia zalezno$ci migdzy
liczbg podmiotow gospodarczych a liczbg nowych obiektow budowlanych realizowanych
w zwigzku z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej moze by¢ wysoka wartosé
wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona wynoszaca 0,85.

Liczba podmiotow gospodarczych moze oddzialywaé nie tylko na nowe inwestycje
budowlane zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci rynkowej. Jest to determinanta, ktora
powinna wptywac¢ na rozwdj catego rynku budowlanego, wskazuje na to wysoka warto$¢
wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona wynoszaca 0,87. Do powyzszych obliczen
przyjeto liczbe wszystkich realizowanych inwestycji budowlanych w matych miastach oraz
zarejestrowane tam podmioty gospodarcze. W osrodkach posiadajacych najwigksza liczbe
podmiotow gospodarczych wydano najwiecej pozwolen na budowe, za§ tam gdzie bylo ich

najmniej liczba nowych obiektoéw budowlanych byta najnizsza (por. ryc. 16B).
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Ryc. 16. Usredniona liczba podmiotow gospodarczych zarejestrowanych w matych miastach
wojewddztwa todzkiego w latach 1995-2004 a:
A - liczba nowych obiektow budowlanych o funkcji przemystowej, ustugowej i rolniczej

B - liczba wszystkich wydanych pozwolen na budowe
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, urzedéw gmin oraz starostw powiatowych

Zmiany warto$ci wskaznika przedsigbiorczo$ci, jakie miaty miejsce w latach 1995-
2004, $wiadczg o rosngcej aktywnosci gospodarczej mieszkancéw matych miast, jednak
rownoczes$nie wystapito negatywne zjawisko polegajace stale zmniejszajacym si¢ poziomie

zatrudnienia.
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PRZYROST LICZBY PRACUJACYCH
Ryc. 17. Zmiany poziomu zatrudnienia i liczby podmiotow gospodarczych na terenie matych

miast wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

W okresie PRL-u w badanych osrodkach najwiekszym pracodawca byty duze i Srednie
przedsigbiorstwa, ktore zdominowaly lokalne rynki pracy. W tych zaktadach zatrudnienie
znajdowat znaczny odsetek mieszkancoOw matych miast. Z poczatkiem lat 90. XX wieku
upadek wielu panstwowych przedsigbiorstw lub ich restrukturyzacja, polegajaca gldwnie na
redukcji liczby pracownikow, doprowadzita do znacznego wzrostu poziomu bezrobocia.
Stabo rozwinigte inne dzialy lokalnej gospodarki nie byly w stanie wchtona¢ rosnacej grupy
0sOb pozostajacych bez pracy. Miejsce zamknigtych przedsigbiorstw zaczely szybko
wypetnia¢ nowopowstale prywatne firmy, czego przyktadem jest dynamicznie rosngca liczba

zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych. Najczesciej byly to mate zaklady produkcyjne
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lub ushugowe, ktére cho¢ tworzyly nowe miejsca pracy to nie byly w stanie, w wigkszosci
miast, ograniczy¢ ogdlnego spadku zatrudnienia. Wraz z uptywem lat lokalne rynki pracy’®
zaczynaly powoli wypelnia¢ powstatg na poczatku okresu transformacji pustke, jednak jest to
proces dlugotrwaly, ktérego efekty w wielu osrodkach byty niezadowalajace.

W 2003 r. w malych miastach znajdujacych si¢ na terenie calego kraju bylo
zarejestrowanych 171,6 tys. prywatnych zaktadéw nalezacych do oséb fizycznych, co
stanowilo 8,3% ogodlnej liczby tego typu podmiotow funkcjonujagcych w miastach.
Zatrudnienie znajdowato w nich 9,4% mieszkancoéw miast°,

Syntetyczng miarg obrazujaca atrakcyjnos¢ inwestycyjna matych osrodkéw miejskich
jest wskaznik przedsigbiorczosci (dotyczy on takze budowy nowych obiektow). ,,Obliczony
w 2003 roku wskaznik przedsigbiorczosci dla wszystkich malych miast w Polsce wyniost
79,5 podmiotow gospodarczych przypadajacych na 1000 mieszkancow. Byla to najnizsza
warto$¢ wsrod wszystkich grup wielkosciowych polskich miast. Szczegdlnie niskg wartoscia
charakteryzowaty sie o$rodki liczace od 4 do 6,9 tys. mieszkancow”14,

W 2003 roku na terenie wojewodztwa todzkiego jedynie Kros$niewice wyrdznialy si¢
nizsza warto$cig (75,5) wskaznika przedsigbiorczo$ci w porownaniu do $redniej krajowe;j.
W 2004 roku obliczona dla wszystkich matych miast regionu t6dzkiego usredniona wartos¢
tego wskaznika wyniosta 106,3; oznaczato to ponad 78% wzrost w stosunku do 1995 roku.
W analizowanym okresie 10 lat we wszystkich matych osrodkach miejskich zanotowano
wzrost wartosci wskaznika przedsigbiorczosci. Najwyzszym przyrostem charakteryzowaty sie
te miasta, w ktérych w 1995 roku notowano najnizsze warto$ci, czyli: Dziatoszyn, Zychlin
oraz Warta. Natomiast wsrod osrodkow, w ktorych nastgpil najnizszy przyrost znalazly sie
miasta cechujace si¢ wysokimi warto§ciach wskaznika przedsigbiorczosci w catym
analizowanym okresie tj. Tuszyn oraz Wieruszow (por. tab. 13).

Poziom przedsigbiorczos$ci obliczony w 2004 roku za pomoca $redniej arytmetycznej
dla wszystkich matych miast regionu t6dzkiego byt zblizony $redniej wojewodzkiej (107,98).

Podobnie byto w catym analizowanym okresie, kiedy to r6znice pomig¢dzy wartosciami

139 Jak stwierdza M. Dzierzyc (2008) lokalny rynek pracy przestrzennie wykracza poza granice administracyjne
matych miast i moze by¢ zdefiniowany zaré6wno z punktu widzenia poszukujacych pracy jak i pracodawcow.
Dla 0s6b poszukujacych zatrudnienia lokalny rynek pracy jest obszarem, wewnatrz ktorego mozliwe jest jej
znalezienie bez zmiany miejsca zamieszkania. Dla pracodawcow lokalny rynek pracy jest obszarem
obejmujacym potencjalne zasoby 0sob ubiegajacych si¢ o zatrudnienie. Oznacza to, ze mate miasta moga byc
zaledwie cze$cig lokalnych rynkow pracy.

140 Kaminska W., 2006, Aktywnos¢ gospodarcza osob fizycznych w matych miastach Polski, [w:] Uwarunkowania
rozwoju matych miast, Heffner K., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 43-44.

141 Kaminska W., 2006, Aktywnosé gospodarcza osob fizycznych w malych miastach Polski, [w:] Uwarunkowania
rozwoju matych miast, Heftner K., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 49.
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srednimi nie przekraczaty 2 punktow procentowych. Analizujagc zmiany wartosci wskaznika
przedsigbiorczosci w okresie 10 lat nalezy zauwazy¢ malejaca polaryzacje badanych
osrodkow miejskich. W 1995 roku roznica pomiedzy miastem o najnizszej 1 najwyzszej
wartosci analizowanego wskaznika wynosita 89,1 punktu; za§ w 2004 roku zmalala do
poziomu 66,2 punktu. W 2004 roku najwyzsze wartosci analizowanego wskaznika posiadaty:
Tuszyn, Poddebice, Przedborz i Wieruszow, takze w trzech innych osrodkach odnotowano
wyzsze wartosci od S$redniej wojewodzkiej. Przyjmujac, iz wielko$¢ wskaznika
przedsigbiorczosci jest waznym wyznacznikiem stanu lokalnej gospodarki mozna stwierdzic,
ze najgorsza sytuacja wystapila w Kroéniewicach, Zychlinie oraz Zelowie (por. tab. 13).

Tab. 13. Zmiany wartosci wskaznika przedsiebiorczosci w matych miastach wojewédztwa
todzkiego w latach 1995-2004

Lata Dynamika
Miasta 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 13/95_2004
Biala Rawska | 51,43| 68,16 | 68,81| 77,81| 82,05| 87,12| 85,75| 94,56 | 94,67 | 96,49 187,6
Blaszki 60,23 | 83,75| 93,46 104,66 |119,04|121,77 112,62 |118,47|121,95| 125,16 207,8
Drzewica 51,40| 64,60| 58,23 | 65,65| 68,94| 75,95| 84,87 | 86,74| 90,79 | 94,43 183,7
Dzialoszyn 36,59 | 63,32| 73,04| 78,64 | 89,08| 89,94 | 94,16 | 97,23|101,58 | 102,33 279,7
Kamiensk 56,40 | 70,41| 70,14| 72,42| 83,17| 84,53| 81,46| 8558| 88,04 | 90,74 160,9
Kros$niewice 35,23| 39,07| 46,01| 52,14| 57,51| 62,90| 66,76 | 68,67 | 75,56| 73,40 208,3
Pajeczno 57,29 | 72,75| 82,28 | 93,24 |102,04|104,99 112,46 |116,33|120,48 | 122,82 214,4
Poddebice 72,42 | 92,06| 98,53|107,51|118,59|124,29 |126,65 | 133,68 | 136,55 | 139,25 192,3
Przedborz 90,60 | 85,09| 86,67 |101,53|108,84|114,20|121,31|127,45|132,64 |135,97 150,1
Strykow 67,65| 69,22| 76,73| 79,81| 82,51| 89,90| 89,75| 96,44 |101,84|105,38 155,8
Sulejow 50,95| 70,26| 76,02| 80,75| 85,05| 87,57 | 91,43| 94,05| 95,47| 9557 187,6
Szadek 64,04 | 85,83| 91,62| 94,60|102,45| 84,61| 81,22| 82,90| 87,67 | 97,02 1515
Tuszyn 119,24 |142,05| 149,50 | 139,36 | 144,51 | 143,15 | 135,26 | 137,20 | 137,95 | 139,63 117,1
Uniejow 64,58 | 73,80| 86,24 | 94,73 |104,86|111,07 | 104,90 | 107,89 (110,34 | 111,33 172,4
Warta 36,05| 56,22 | 65,30 73,48| 84,57| 91,09| 86,75| 87,91| 90,93| 90,01 2497
Wieruszéw 104,01| 67,34| 77,52| 87,37 | 94,97|101,55|107,89|118,15|126,35|132,93 127,8
Zelow 41,25| 52,03| 57,64| 60,51| 63,87 | 71,63| 72,14| 77,39 | 80,20| 83,98 203,6
Zloczew 44,82 | 74,29| 84,87 | 92,75| 93,71| 93,45| 89,41 | 95,84 (102,49 |101,04 225,4
Zychlin 30,11| 30,16 | 39,95| 48,30| 58,40| 64,77 | 69,52| 76,27 | 80,56| 83,58 277,6
Srednia 59,70 | 71,60 | 78,03 | 84,49 | 91,80 | 94,97 | 95,49 | 100,14 | 104,00 | 106,37 178,1

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Porownujac usrednione wartosci wskaznika przedsigbiorczo$ci z lat 1995-2004
z liczbg realizowanych inwestycji budowlanych o funkcjach przemystowych, ustugowych
i rolniczych mozna zauwazy¢, ze w wigkszosci miast charakteryzujacych si¢ wysokimi
warto$ciami wskaznika przedsigbiorczosci wydano réwniez wiecej pozwolen na budowe
obiektow pelnigcych szeroko rozumiane funkcje produkcyjno-ustugowe (por. ryc. 18A).
Jedynie w przypadku Btaszek i Przedborza - osrodkow o wysokich wartosciach wskaznika
przedsig¢biorczos$ci, liczba wydanych pozwolen na budowe tego typu budynkow i obiektow

nalezala do najmniejszych wsrod badanych miast.

68




[EEN
a1
o

120

120 +
- 90

©
o
I
T

- 60

(2]
o
I

- 30

w
o
I

Liczba przedsigbiorstw/1000 mieszkancow
Liczba realizowanych inwestycji budowlanyct

0 - -0
o [+ < o o (]
25585848 S 52% 55823 N8s
2 ‘2‘:‘) 5 = 8 3 2 2 © ¥ & Y & o N u 8 g, o
58 58 N8 = E 5 8=z P22 E & 8T ES
= N = S M S a h P S5 F 5 AR B
3 ) ¥ s R A~ & £
V. s A =
2
@ Wskaznik przedsigbiorczosci A Wydane pozwolenia na budowe
= B
(=]
E\ e 1 Biala Rawska
E 1 2 Blas=ki
= 700 16 a 3 Drzewica
= 9 4 Drialoszyn
2 600 1 o
= 5 Kamiensk
E‘- 500 17 . Q & Krofniewice
7 - 3 . a 7 Pajeccno
E 400 ® 8 Poddebice
e 9 Predbor=
S, 300 4 5 10 Strykow
g 19 S 18 14 Y 11 Sulejow
E 200 6 34.1—3 Q 12 Scadek
N . .‘S. 2 " 13 Tus=yn
S 100 ‘ o) 14 Uniejow
5 15 Warta
] 0 . T . T . T . T . 16 Wierus—ow
(=] -
3 50 60 70 §0 20 100 110 120 130 140 150 i Zelo‘_'v
18 Zlocew
Liczba podmiotéw gospodarczych/1000 mieszkancow 19 Zychlin

Ryc. 18. Usredniona wartos¢ wskaznika przedsiebiorczosci w matych miastach wojewddztwa
todzkiego (1995-2004) a:
A - liczba realizowanych obiektow przemystowych, ustugowych oraz rolniczych;

B - liczba wszystkich realizowanych inwestycji budowlanych
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, urzedéw gmin oraz starostw powiatowych

Biorac pod uwage usredniong warto$¢ wskaznika przedsigbiorczosci w analizowanym
okresie 1 liczbg¢ wszystkich inwestycji budowlanych realizowanych w matych miastach
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004 mozna zauwazy¢, ze w wigkszosci miast
charakteryzujacych si¢ wysokim poziomem rozwoju przedsigbiorczosci wydano wigcej
pozwolen na budowe, jedynie w Btlaszkach i Przedborzu realizowano niewiele nowych

inwestycji  budowlanych bezposrednio zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci
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gospodarczej. W pozostalych matych miastach charakteryzujacych si¢ podobnymi
warto$ciami wskaznika przedsigbiorczosci widoczne bylo nieznaczne zrdéznicowanie pod
wzgledem liczby wydanych pozwolen na budowe obiektéw petligcych funkcje ushugowe,
przemystowe lub zwigzane z produkcjg rolnicza.

Znaczenie wskaznika przedsi¢biorczosci jako potencjalnej determinanty rozwoju
nowych inwestycji budowlanych widoczne jest tylko w kilku matych miastach, za$ jego
wplyw na calg grupe badanych osrodkow nalezy oceni¢ jedynie jako $redni. Moze o tym
swiadczy¢ obliczona wartos¢ wspdlczynnika korelacji liniowej Pearsona dla usrednionego
wskaznika przedsigbiorczosci z lat 1995-2004 i liczby realizowanych w tym samym okresie
inwestycji budowlanych zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, ktora
wyniosta 0,46. Porownujac wspotczynnik korelacji liniowej Pearsona, obliczony dla $redniej
warto$ci wskaznika przedsigbiorczosci i liczby wszystkich realizowanych inwestycji
budowlanych wyniost, ktory wyniost 0,47 mozna mowi¢ o wystgpowaniu jedynie $redniej
zalezno$ci miedzy analizowanymi cechami.

Kolejnym czynnikiem potencjalnie oddziatujacym na rozwéj budownictwa w matych
miastach sa mozliwosci finansowe lokalnych wiadz samorzadowych. Wielkos¢ dochodow
budzetu samorzadowego!*? stanowi istotng informacje dotyczaca poziomu rozwoju
gospodarczego danego obszaru, bedac jednoczes$nie jedng z determinant rozwoju nowych
inwestycji budowlanych. Wstepnie przyjeto teze mowigca, ze im wyzszy jest poziom
dochodow tym wigksze sa mozliwosci inwestycyjne wiladz lokalnych. Ogdlny poziom
finanséw badanych osrodkow miejskich jest uzalezniony od ich dochodéw oraz wydatkow.
W tym zakresie interesujgca jest szczegdlnie wielko$¢ wydatkow, zwlaszcza ta jej czes¢
przeznaczona bezposrednio na inwestycje w nieruchomosci lub powigkszanie zasobow
lokalnej infrastruktury. Ze wzgledu na brak dostgpnych danych z lat 1995-2004 dla catej
grupy 19 matych miast dotyczacych wydatkow na nowe inwestycje budowlane lub
modernizacj¢ istniejacych obiektow postuzono si¢ ogdlnymi danymi publikowanymi przez
Glowny Urzad Statystyczny.

W latach 1995-2004 dochody wszystkich matych miast (wraz z wiejskimi terenami
gmin) potozonych w wojewodztwie t6dzkim w sumie wyniosty ponad 2,363 mid zk

natomiast taczne wydatki ksztattowaty si¢ wowczas na poziomie 2,447 mld zt. Oznaczato to

142 Budzet lokalnych jednostek samorzadowych jest ztozonym zestawieniem obejmujacym rézne elementy
zarowno po stronie dochodowej jak i wydatkowej. Dochody catkowite gminy obejmuja dochody wiasne
(stanowia je m.in. podatki oraz optaty lokalne, udziat w dochodach oséb fizycznych i prawnych i inne),
dotacje celowe (w tym dotacje z budzetu panstwa, funduszy samorzadowych, a takze z funduszy celowych)
oraz subwencje (ogdlna i przedmiotowa). Wydatki stanowig $rodki publiczne przeznaczone na realizacjg
zadan samorzadowych.
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niekorzystng sytuacje, poniewaz lokalne wladze samorzadowe matych miast wojewddztwa

todzkiego doprowadzity w ciggu 10 lat do powstania deficytu siggajacego W sumie ponad

84,6 min zt.
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Ryc. 19. Dochody i wydatki gminnych budzetow samorzgdowych matych miast wojewddztwa

todzkiego w 1995 i 2004 roku

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

W 1995 roku dochody lokalnych budzetéw samorzadowych badanych 19 jednostek

administracyjnych (zar6wno obszaréw miejskich jak i wiejskich gmin) wyniosty facznie

ponad 90 min zt. Wowczas szczegbdlnie wyrdzniaty sie¢ dwa osrodki posiadajace najwigksze

dochody budzetowe, czyli Tuszyn oraz Wieruszow (por. ryc. 19). Ich udziat stanowit blisko

20%

tacznych dochodow 19 gmin miejsko-wiejskich. W 1995 roku roznica pomiedzy
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uzyskanymi dochodami a wydatkami wsrod wszystkich badanych jednostek byta dodatnia.
Oznaczalo to, iz wladze samorzadowe (poza 5 gminami) uzyskaty niewielka nadwyzke
budzetowg przekraczajacg tgcznie ponad 1,5 min zi.

W 2004 roku poziom dochodéw lokalnych budzetéw samorzadowych badanych gmin
znajdujacych si¢ w wojewodztwie todzkim wynidst w sumie ponad 334 min zt. Do jednostek
administracyjnych o najwyzszych dochodach, przekraczajacych 20 min zt, nalezaty: Tuszyn,
Poddebice, Wieruszoéw, Blaszki, Zelow, Sulejow oraz Dziatoszyn (por. ryc. 19). Poziom
wydatkéw budzetowych w 2004 roku w badanej grupie wyniost tacznie ponad 350 min zt.
Roéznica wielkosci dochodow 1 wydatkow analizowanych gmin miejsko-wiejskich
w 2004 roku byta ujemna i stanowita kwot¢ w sumie ponad 16 min zt.

Poréwnujac wielkos¢ budzetow wszystkich badanych gmin od 1995 do 2004 roku
nalezy zauwazy¢ bardzo duzy wzrost ogdélnego poziomu dochodow oraz wydatkow.
Niekorzystng sytuacja byl szybszy, niemal trzykrotny, wzrost wydatkdbw w poroéwnaniu do
dochodoéw (wzrost ponad 2,5-krotny), powodowato to powigkszajacy si¢ deficyt lokalnych
budzetow. W 1995 roku tylko pie¢ (Kro$niewice, Poddgbice, Sulejow, Tuszyn, Uniejow)
z dziewietnastu gmin miejsko-wiejskich cechowato si¢ wyzszymi wydatkami niz dochodami,
natomiast 10 lat pozniej jedynie Krosniewice, Tuszyn, Zeléw i Zychlin miaty nadwyzke
budzetowa, w pozostatych osrodkach ogo6lne wydatki przewyzszaty dochody.

W okresie analizowanych 10 lat jedynie w 1995 roku saldo budzetu (obliczone jako
suma wszystkich 19 lokalnych budzetow) byto dodatnie, w kolejnych latach rdznica
pomigdzy wielkoscig wydatkow 1 dochodow powigkszata si¢ powodujac wzrastajace
zadhuzenie wigkszosci lokalnych samorzadow (por. ryc. 20). Rosnacy deficyt budzetowy
wigkszos$ci matych miast wynikal przede wszystkim z niedoboru $rodkéw finansowych,
przekazywanych z budzetu centralnego, w stosunku do rosnacej liczby zadan 1 kompetencji.
Jak zauwaza B. Rabsztyn'®® | konieczno$¢ finansowania placéwek o$wiatowych, obiektow
stuzby zdrowia, instytucji zajmujacych si¢ utrzymaniem porzadku publicznego pochtania
zdecydowang wigkszo$¢ dochoddéw, zmuszajac samorzady do zaciggania kredytow na
finansowanie biezacych wydatkéw, obnizajac tym samym mozliwosci finansowania
inwestycji”. Nadmierne obcigzenie finansowe lokalnych samorzagdow miato swoje negatywne
konsekwencje prowadzace zazwyczaj do konieczno$ci rezygnacji z cze$ci planowanych
budow drog, mostow, oczyszczalni S$ciekow, linii wodno-kanalizacyjnych, obiektow

edukacyjnych, ochrony zdrowia, administracji, bezpieczenstwa publicznego, itd.

143 Rabsztyn B., 2006, Czynniki rozwoju matych miast w okresie transformacji ustrojowej, [w:] Uwarunkowania
rozwoju matych miast, Heffner K., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa.
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Poréwnujac wielkos$¢ tacznego salda budzetéw matych miast wojewoddztwa todzkiego
z liczba wszystkich inwestycji budowlanych realizowanych przez lokalne samorzady, na ktore
zostaly wydane pozwolenia na budowe w latach 1995-2004, mozna zaobserwowac
wystepowanie zaleznosci miedzy tymi cechami. W latach charakteryzujacych si¢ dodatnim
saldem budzetu (1995 r.) lub wzglednie niskim poziomem deficytu (1998-2000 oraz 2002 r.)
lokalne wladze samorzadowe badanych jednostek realizowaty wigckszg liczbe nowych
inwestycji budowlanych. W 1996, 2001, 2003 i1 2004 roku, kiedy deficyt budzetowy badanych
jednostek administracyjnych byl najwigkszy, liczba pozwolen na budow¢ wydanych na

inwestycje samorzadowe malata.
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Ryc. 20. Lgczne saldo budzetow badanych jednostek samorzqdowych i liczba wszystkich

inwestycji budowlanych realizowanych przez wladze lokalne w latach 1995-2004
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, urzedow gmin oraz starostw powiatowych

Wysokos¢ dochodéw i wydatkoéw budzetowych (obliczona w  wartosciach
bezwzglednych) okre§la rzeczywiste mozliwosci finansowe badanych jednostek
przestrzennych. Jednak miernik ten nie uwzglednia wielkosci danej jednostki w zwigzku
Z tym do celéw poréwnawczych znacznie lepsza wydaje si¢ wartos¢ wzgledna np. wielkos¢
dochodéw w przeliczeniu na liczbe mieszkancow.

Biorgc pod uwage lokalne budzety samorzadowe mierzone wielkosciag dochodow
przypadajacych na 1 mieszkanca gmin miejsko-wiejskich w latach 1995-2004 widoczna jest
stata tendencja wzrostowa tego wskaznika. Szczegdlnie duzy przyrost usrednionych
dochodow (170%) dla wszystkich badanych jednostek nastapit pomiedzy 1995 a 1996 rokiem

(por. tab. 14 i ryc. 21). W analizowanym okresie dochody gmin miejsko-wiejskich wzrosty
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o ponad 277%. W 1995 roku $rednia wielko$¢ dochodéw na 1 mieszkanca analizowanych
19 gmin wynosita 409 zt, natomiast $rednia wielko$¢ wydatkéw ksztattowata si¢ w wysokos$ci
396 zi. Dla porownania w 2004 roku sredni dochod wzrdst do ponad 1500 zt; za$ $rednie
wydatki przekroczyty 1600 zt przypadajgce na 1 mieszkanca. W odniesieniu do mozliwosci
rozwoju budownictwa na terenie matych miast tak znaczny wzrost ogélnego poziomu
dochodow powinien mie¢ swoj wyraz W wigkszej liczbie nowych inwestycji budowlanych.
Wzrost ogoélnego poziomu dochodow budzetow samorzadowych, w przeliczeniu na
liczbe mieszkancoéw badanych jednostek, zaznaczyt sie¢ w latach 1996-99 m.in. wiekszg liczbg
obiektow budowlanych realizowanych przez lokalne wtadze. Jednak od 2000 roku pomimo
dalszego rosngcego dochodu lokalnych budzetéw ogodlna liczba inicjatyw budowlanych
podejmowanych przez miejscowe wiadze zaczeta zmniejsza¢ si¢ osiagajac w 2004 roku
warto$¢ zblizong do najnizszej zanotowanej w 1996 roku (por. ryc. 21). Spadek liczby
realizowanych inwestycji budowlanych przez lokalne samorzady byt m.in. efektem znacznego
obcigzenia miejscowych budzetow skutkami wprowadzanych od 1999 roku ogélnokrajowych

reform, zwlaszcza reformy o$wiatowej 1 administracyjne;.
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Ryc. 21. Zmiany usrednionego poziomu dochodow i wydatkow gmin na 1 mieszkanca w latach

1995-2004 i liczba realizowanych inwestycji przez samorzqdy lokalne (w ujeciu rocznym)
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, urzedéw gmin oraz starostw powiatowych

W 1995 r. najwyzsze dochody na 1 mieszkanca gminy zanotowano w: Tuszynie,
Kamiensku oraz Wieruszowie, natomiast najnizsze warto$ci tego wskaznika posiadaty

wowczas gminy: Szadek, Krosniewice i Sulejow. W 2004 roku gmina Tuszyn wciaz
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wyrozniata si¢ najwyzszymi dochodami, za$ inne jednostki samorzadowe nie przekroczyty
nawet poziomu 1800 zt przypadajace na 1 mieszkanca. Wielkosci tego wskaznika
w pozostalych 18 gminach ksztattowata si¢ na poziomie 1339-1762 zi, $wiadczy to
o malejacej polaryzacji w badanej grupie jednostek pod wzgledem wysokosci dochodow
przypadajacych na 1 mieszkanca (por. tab. 14). Niektore gminy zanotowaly w tym okresie
szczegblnie duzy przyrost dochodow, m.in. Kro$niewice (603%), Szadek (537%), Drzewica
(456%) oraz Uniejow (443%).

Tab. 14. Zmiany wysokosci gminnych dochodow budzetowych w przeliczeniu na I mieszkarnca
badanych gmin miejsko-wiejskich w wojewddztwie todzkim w latach 1995-2004

Mi Lata| 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | Yartos¢
iasta usredniona
Biala Rawska | 485 | 629 | 799 | 979 | 1068 | 1111 | 1143 | 1286 | 1374 | 1445 1032
Blaszki 306 | 617 | 798 | 860 | 913 | 1059 | 1094 | 1139 | 1206 | 1392 938
Drzewica 312 | 756 | 1084 | 854 | 973 | 1056 | 1108 | 1271 | 1328 | 1425 1017
Dzialoszyn 378 | 668 | 951 | 1021 | 1226 | 1289 | 1318 | 1457 | 1499 | 1562 1137
Kamiensk 652 | 755 | 1005 | 1158 | 1038 | 1045 | 1316 | 1565 | 1535 | 1677 1175
Kro$niewice 292 | 576 | 821 | 1018 | 1251 | 1439 | 1596 | 1388 | 1451 | 1762 1159
Pajeczno 309 | 579 | 791 | 965 | 952 | 1090 | 1091 | 1346 | 1275 | 1339 974
Poddebice 337 | 805 | 1033 | 883 | 923 | 963 | 1014 | 1154 | 1190 | 1487 979
Przedbérz 442 | 832 | 1063 | 1142 | 1090 | 1087 | 1169 | 1309 | 1345 | 1520 1100
Strykéw 441 | 671 | 1103 | 1011 | 1004 | 1161 | 1165 | 1365 | 1244 | 1515 1068
Sulejéw 291 | 617 | 686 | 807 | 907 | 927 | 1003 | 1140 | 1109 | 1347 884
Szadek 288 | 598 | 749 | 818 | 954 | 1072 | 1221 | 1224 | 1266 | 1548 974
Tuszyn 767 | 1364 | 1451 | 1750 | 1806 | 2125 | 2247 | 2314 | 2339 | 2440 1860
Uniejow 369 | 668 | 1069 | 958 | 1010 | 1193 | 1339 | 1373 | 1366 | 1637 1098
Warta 300 | 594 | 753 | 845 | 969 | 1054 | 1155 | 1230 | 1246 | 1410 956
Wieruszow 620 | 714 | 864 | 976 | 1130 | 1156 | 1378 | 1374 | 1403 | 1621 1124
Zelow 330 | 642 | 749 | 981 | 1079 | 1199 | 1145 | 1396 | 1272 | 1378 1017
Zloczew 463 | 594 | 783 | 903 | 993 | 1059 | 1126 | 1319 | 1324 | 1466 1003
Zychlin 393 | 603 | 828 | 848 | 982 | 1103 | 1168 | 1237 | 1256 | 1347 977
Srednia 409 | 699 | 915 | 988 | 1067 | 1168 | 1252 | 1362 | 1370 | 1543 1077

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Poréwnujac usredniony poziom dochodow budzetowych badanych gmin (obliczony
dla lat 1995-2004) z liczbg inwestycji budowlanych realizowanych przez lokalne samorzady
nalezy zauwazy¢, ze w jednostkach charakteryzujacych si¢ najwyzszymi warto$ciami
analizowanego wskaznika liczba podejmowanych inwestycji budowlanych takze nalezata do
najwigkszych, przyktadem moze by¢: Tuszyn, Kamiefisk, Dzialoszyn, Wieruszéw oraz
Kros$niewice (por. ryc. 22). Osrodki te =zanotowaly najwyzszy poziom dochodow
budzetowych w przeliczeniu na 1 mieszkanca, jednocze$snie wydano w nich najwigcej
pozwolen na budowe inwestycji realizowanych przez wtadze samorzadowe. W wigkszosci
miast cechujacych si¢ najmniejszymi dochodami w przeliczeniu na 1 mieszkanca realizowano

najmniej budowlanych inwestycji samorzadowych. Jedynie w przypadku Pajeczna oraz
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Poddebic, pomimo znacznie nizszego poziomu analizowanego wskaznika, liczba inwestycji
podejmowanych przez lokalne wtadze w latach 1995-2004 byta jedng z najwigkszych w catej
zbiorowoS$ci. Analiza powyzszych danych pozwala stwierdzi¢, ze w wigkszo$ci badanych
jednostek wielko$¢ budzetu samorzadowego (wyrazona w wartoSciach wzglednych) silnie
oddziatuje na liczbe inwestycji budowlanych, m.in. drég, oczyszczalni $ciekow, sieci wodno-
kanalizacyjnych, obiektow sportowo-rekreacyjnych, edukacyjnych ochrony zdrowia i innych,

realizowanych przez wtadze lokalne.
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Ryc. 22. Usredniony poziom wydatkow i dochodow gmin w przeliczeniu na 1 mieszkanca i liczba

realizowanych inwestycji budowlanych przez samorzqdy w matych miastach (1995-2004)
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, urzedoéw gmin oraz starostw powiatowych

Stan finansow badanych jednostek samorzadowych (wyrazony w usrednionych
warto$ciach bezwzglednych) oddziatuje nie tylko na inwestycje budowlane realizowane przez
lokalne witadze. Poprawa stanu infrastruktury spotecznej i technicznej dokonujaca si¢
w wyniku dziatan samorzadowych, wzrost zamoznosci lokalnych budzetow wplywa takze na
liczbg innych inwestycji budowlanych w matych miastach. Pewnego rodzaju potwierdzeniem
tego zwigzku moze by¢ obliczony** wspétczynnik korelacji liniowej Pearsona wynoszacy dla
usrednionych dochodow 0,65. Nalezy zauwazy¢, ze W o$rodkach o najwigkszym poziomie
dochodéw budzetowych (Tuszynie, Wieruszowie, Poddebicach, Zelowie oraz Sulejowie)
w latach 1995-2004 realizowano najwigcej réznego rodzaju inwestycji budowlanych
(por. ryc. 23). Pomimo wysokich dochodow budzetowych, przewyzszajacych wartos¢ srednig

obliczong dla matych miast wojewddztwa 16dzkiego, w Dziatoszynie oraz przede wszystkim

143 Analizie poddano wszystkie inwestycje budowlane realizowanych w matych miastach wojewddztwa
16dzkiego w latach 1995-2004 oraz usredniong dla tego samego przedziatu czasowego wielkos¢ dochodéw
lokalnych budzetow samorzadowych wyrazonych w warto$ciach bezwzglednych.
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w Btaszkach poziom rozwoju budownictwa (wyrazonego liczba decyzji budowlanych) byt
niski. W pozostatych miastach charakteryzujacych si¢ podobnym poziomem dochodow

realizowano zblizong liczbe inwestycji budowlanych.
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Ryc. 23. Usrednione dochody budzetow gminnych a liczba wszystkich inwestycji budowlanych

realizowanych w matych miastach wojewddztwa todzkiego (1995-2004)
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, urzedéw gmin oraz starostw powiatowych

Podsumowujgc wptyw wielkosci dochodéw budzetowych na rozwoj budownictwa
nalezy stwierdzi¢, ze w wigkszosci w matych miast wojewddztwa tddzkiego im wyzsze sg
dochody jednostek samorzadowych tym wigcej bylo modernizowanych lub budowanych
nowych drog, mostow, oczyszczalni $ciekow i sieci wodociggowych oraz innych inwestycji
budowlanych realizowanych nie tylko przez lokalne samorzady, ale takze przez inne
podmioty inwestorskie. Zamozno$¢ gminy, przedsigbiorczo$¢ jej wladz oraz wielkos¢
podejmowanych przez lokalny samorzad inwestycji powigkszajacych majatek trwaty
I stanowigcych podstawe egzystencji mieszkancéw matych miast jest jedng z determinant

o $redniej sile oddziatywania na rozwoj nowych inwestycji budowlanych.

1.4. Charakterystyka ukladu rezydencjalnego

Poziom rozwoju ukladu rezydencjalnego, czyli infrastruktury technicznej i bazy
mieszkaniowej, stanowi wazny czynnik rozwoju spoleczno-gospodarczego miasta oraz jest
miernikiem okreslajgcym warunki obstugi i poziom zycia ludnosci. Zagospodarowanie
infrastrukturalne miasta decyduje rowniez o jego atrakcyjnosci inwestycyjnej. Inwestorzy

poszukujacy lokalizacji dla dziatalno$ci gospodarczej staraja si¢ znalez¢ miejsca, ktore
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posiadaja dobrze rozwinigtg infrastrukturg techniczna, za$ jej deficyt w wielu przypadkach
moze stanowi¢ barier¢ rozwoju miasta.

Infrastrukture komunalng stanowi zbioér rdéznego rodzaju obiektow i urzgdzen
o charakterze publicznym niezbednych do poprawnego funkcjonowania gospodarki oraz

spoteczenstwa na danym obszarze'*

. Na infrastruktur¢ komunalng sktada si¢ infrastruktura
techniczna obejmujgca: zesp6t sieci i urzadzen zaopatrujacych dang jednostke w energi¢
elektryczng, cieplng, wode, kanalizacje, gaz, taczno$¢ i inne oraz infrastruktura spoteczna, do
ktorej naleza: obiekty i1 instytucje o$wiatowe, ochrony zdrowia administracji publicznej
I bezpieczenstwa.

Infrastruktura techniczna, stanowigca czg¢$¢ infrastruktury komunalnej, jest
niezbednym elementem funkcjonowania lokalnej gospodarki. Liczba obiektow, gestos¢ sieci
i przede wszystkim dostepnos¢, poza aspektami gospodarczymi, decyduje o warunkach
bytowych ludnos$ci zamieszkujacej dany obszar.

Nalezy zauwazy¢, ze mate miasta pod wzgledem rozwoju infrastruktury technicznej
zwykle nie ustgpowaly miastom $redniej wielkosci, jednak w pordownaniu do duzych
osrodkow rdznice byly juz bardzo znaczace. Poréwnujac 1995 rok z 2004 rokiem pod
wzgledem stanu infrastruktury technicznej w matych miastach widoczna byta wyrazna
poprawa wszystkich wskaznikéw tj. gestosci 1 dlugosci sieci oraz dostgpnosci, jednak nadal
poziom jej rozwoju odbiegat od istniejacego zapotrzebowania.

W potowie lat 90. wszystkie male miasta wojewodztwa 16dzkiego byty wyposazone
w sie¢ energetyczng, wodociggowa, kanalizacyjng oraz telefoniczng. Najstabiej przedstawiata
si¢ sytuacja pod wzgledem dostepnosci do sieci cieplnej i gazowej (tylko 30% miast
posiadato rozbudowany ten rodzaj infrastruktury). W latach 1995-2004 we wszystkich
badanych os$rodkach miejskich nastapil znaczny rozwdj infrastruktury technicznej. W tym
czasie dokonano wielu inwestycji, dzigki ktérym wzrosta dlugo$¢ oraz poprawita si¢
dostgpnos¢ do roznych typow sieci techniczne;.

W latach 1995-2004 dtugos¢ sieci wodociggowej we wszystkich osrodkach wzrosta
w sumie o 148 km, co oznaczato ponad 46% przyrost (z 316,6 km do 464,6 km). Najwyzszy
przyrost (ponad 86%) dotyczyt sieci kanalizacyjnej, ktorej taczna dhugos¢ w tym samym
okresie wzrosta o 134,8 km, (ze 155,9 km do 290,7 km). W ciggu analizowanych 10 lat
zanotowano rowniez ponad 61% przyrost dtugosci sieci gazowej, w ktorg wyposazone byto

tylko 6 matych miast. Dtugos¢ tej sieci wzrosta ogotem 0 43,4 km (z 70,3 km w 1995 roku do

145 Dziembowski Z., 1966, Pojecie infrastruktury i jej charakterystyka, ,,Miasto”, nr 2.
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113,7 km w 2004 roku). W analizowanym okresie wraz ze wzrostem dlugosci
poszczegolnych rodzajow sieci technicznych w matych miastach poprawila si¢ takze
dostepno$¢ do infrastruktury: wodociggowej (z 77,4% do 89,6%), kanalizacyjnej (z 54,6% do
67,9%) oraz gazowej (z 2% do 6%). W tym czasie wzrosta rowniez S$rednia gestos¢ —
w przypadku sieci: wodociagowej z 2,0 do 2,8 km/km?; kanalizacyjnej z 1,1 do 2,1 km/km?;
oraz gazowej z 0,2 do 0,5 km/km? (por. tab. 16). Jednak poréwnujac dane z 1995 roku
i 2004 roku dotyczace stanu poszczegdlnych elementoéw infrastruktury mozna dostrzec do$¢

duze rdéznice pomiedzy matymi miastami wojewddztwa todzkiego (por. ryc. 24).
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Ryc. 24. Zmiany dfugos¢ czynnych sieci infrastruktury technicznej w matych miastach
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

W zakresie wyposazenia w sie¢ wodociggowa od 1995 r. do 2004 r. we wszystkich

miastach!#® odnotowano znaczna poprawe tego elementu infrastruktury. Najwickszy przyrost

146 Poza Kroéniewicami i Zychlinem, ze wzgledu na brak wiarygodnych danych GUS.
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dhugosci sieci mial miejsce W Biatej Rawskiej (244%), Strykowie (117%), Sulejowie (114%),
Tuszynie (67%) i Przedborzu (64%). Tak znaczny wzrost wynikat glownie z wczesniejszych
zaniedban inwestycyjnych w tym zakresie na terenie matych miast. W 1995 roku najstabiej
rozwinigtg sie¢ wodociggowa posiadaty Biata Rawska, Szadek, Sulejow oraz Zelow. W tym
samym czasie najwigksza gestoscig sieci wodociggowej charakteryzowaly si¢ miasta lezace
na potludniu obecnego wojewodztwa todzkiego, czyli Wieruszoéw, Dziatoszyn oraz Przedborz.
Pomimo znacznych inwestycji w rozbudowe sieci wodociggowej we wszystkich matych
miastach do 2004 roku nadal najnizszymi wskaznikami gestosci tego elementu infrastruktury
wyr6zniaty si¢ Szadek, Pajeczno, Uniejow oraz Zelow; natomiast najwicksza gestosé Sieci
wodociggowej posiadaty Przedborz, Wieruszow, Dziatoszyn oraz Poddgbice (por. tab. 16).

Tab. 16. Zmiany gestosci oraz dostgpnosci do sieci wodno-kanalizacyjnych i gazowych
w poszczegdlnych malych miastach wojewodztwa todzkiego w 1995 i 2004 roku

Sie¢ wodociggowa Sieé¢ kanalizacyjna Sieé¢ gazowa
Miasta Gestos$¢ sieci D_ost_e;p do | Gestos¢ sieci D_ost_@p do | Gestos¢ sieci D_ost_e;p do
(km/km?) sieci (%0) (km/km?) sieci (%) (km/km?) sieci (%0)
1995 | 2004 | 1995 | 2004 | 1995 | 2004 | 1995 | 2004 | 1995 | 2004 | 1995 | 2004
Biala Rawska 0,5 18 63,4 | 865 | 04 16 | bd. | 78,2 0 0 0 0
h31aszki 2,7 34 |1 608|931 | 21 49 | 66,9 | 63,9 0 0 0 0
Drzewica 3,3 42 | 610 | 861 | 0,8 3,5 17,5 | 78,7 0 0 0 0
Dzialoszyn 46 | 46 | 7891991 | 39 | 42 | 760 | 955 | O 0 0 0
‘tl(amieﬁsk 2,9 32 | 942|978 | 1,0 15 | 348|768 | 05 1,3 6,7 | 23,7
IKrosniewice bd | 50 [812]95] 43 |52 |623]773] 0 [ 0 [ 0o | 0
IPajeczno 11 | 11 | 720969 03 [ 11 [486|683] 0 | o | 0o [ 0
‘h’odd@bice 31 45 1908 | 971 | 20 44 |1 89,2 | 919 | 3,0 3,2 36 | 13,6
Przedbérz 35 | 57 |89 |942]| 04 | 14 | 599 | 539 0 0 0 0
Strykéw 14 30 | 788 | 825 | 0,2 14 | 27,8 | 61,8 0 0 0 0
Sulejow 0,8 1,7 | 980 | 922 | 0,3 08 | 472 | 555 | 04 08 | 139 | 34,3
Szadek 06 | 07 | 798 |871| 02 | 0,2 | 64,3 | 44,8 0 0 0 0
Tuszyn 1,1 18 (823|739 ]| 0,2 05 331|309 | 14 1,7 | 156 | 40,5
[Uniejow 1,1 1,3 (837 |975]| 1,0 15 | 55,4 | 76,7 0 0 0 0,5
Warta 15 | 16 | 90,2 | 843 | 08 | 09 | 823 | 67,9 0 0 0 0
'Wieruszéw 4,9 50 1963 | 985 | 2,0 38 | 651 | 87,1 0 2,7 0 0,8
Zelow 0,9 14 | 475 | 545 | 0,2 16 | 445 | 46,2 0 0 0 0
Zloczew 1,9 | 20 | 51,8 |930| 04 | 09 | 365 | 56,2 0 0 0 0
Zychlin b.d. 21 | 77,2 1930 | 1,2 1,3 | 70,7 | 80,2 0 0 0 0
Srednia 19 | 28 | 774|896 | 11 | 21 | 543|679 | 02 | 05 | 20 | 59

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS
Efektem podejmowanych inwestycji bylo (poza Sulejowem, Tuszynem i1 Wartg)
zwigkszenie dostgpnosci mieszkancow do tego elementu infrastruktury technicznej. W latach
1995-2004 najkorzystniejsza sytuacja w tym zakresie charakteryzowaly si¢ miasta:
Dziatoszyn, Wieruszow, Kamiensk, Uniejow oraz Poddebice. Jedynie w przypadku Zelowa

oraz Tuszyna nadal niezb¢dne byly duze naktady inwestycyjne zwickszajgce dostepnos$¢ do
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sieci wodociggowej. W zakresie inwestycji wodociggowych na szczegdlng uwage zastuguje
Ztoczew, ktory w ciggu 10 lat na niewielkim odcinku rozbudowat sie¢ wodociagowa
zwigkszajac dostepnos¢ z 51,8% do 93,0%; a takze Blaszki, w ktorych w tym samym czasie
wybudowano 1,4 km linii wodociggowej poprawiajac dostepnos¢ mieszkancow do tej sieci
2 60,8% do 93,1%.

Infrastruktura kanalizacyjna w wigkszo$ci matych miast byla do potowy lat 90. stabo
rozwini¢ta, w zwigzku z tym podjeto dzialania zmierzajgce do zwigkszenia dostepnosci
poprzez rozbudowe istniejacych sieci oraz poprawe¢ ich wydajnosci inwestujagc w nowe lub
modernizujac dotychczas dzialajace oczyszczalnie $ciekdw. Najwickszy przyrost dtugosci
sieci kanalizacyjnej zanotowano m.in. w Strykowie 9,8 km (576%), Zelowie 14,4 km (450%),
Drzewicy 13,3 km (309%), Biatej Rawskiej 11,3 km (235%), Przedborzu 6 km (230%) oraz
Pajecznie 15,1 km (196%). Wspolng cecha tych os$rodkow byta najwicksza skala
dotychczasowych zaniedban w tym zakresie.

W 1995 r. najgorsza sytuacja pod wzgledem gestosci sieci kanalizacyjnej wystgpowata
w Strykowie, Szadku, Tuszynie, Zelowie, a takze w Sulejowie oraz Paj¢cznie, za$ najwieksza
gesto$cig Wyrozniaty si¢ Kros$niewice oraz Dziatoszyn. W badanej zbiorowos$ci réwniez
widoczne byly duze dysproporcje pod wzgledem dostgpnosci do tej sieci. Najmniej
mieszkancow posiadato dostep do kanalizacji w Drzewicy, Strykowie, Tuszynie, Kamiensku
i Ztoczewie (por. tab. 16). Po 10 latach, podczas ktorych we wszystkich miastach
inwestowano w rozbudowe infrastruktury kanalizacyjnej, najmniejsza ggstoscia sieci
charakteryzowaty si¢ Szadek, Tuszyn, Sulejow oraz Ztoczew 1 Warta. Na tle tych miast
zdecydowanie wyrozniaty si¢ Krosniewice, Btaszki, Poddebice oraz Dziatoszyn. W tym
okresie poprawita rowniez dostepnos¢ do sieci kanalizacyjnej, najwiecej mieszkancow miato
dostep do kanalizacji w Dzialoszynie 1 Poddgbicach, za§ najmniej w Tuszynie, Szadku oraz
Zelowie. Na szczegolng uwage zastuguje rozbudowa sieci kanalizacyjnej dokonana
w Drzewicy, dzieki nowym odcinkom o tgcznej dlugosci 13,3 km zwigkszono dostepnosc
z 17,5% do 78,7%. Podobna sytuacja wystapita w Strykowie, w ktorym dzigki rozbudowie
sieci 0 blisko 10 km, udzial mieszkancéw korzystajacych z kanalizacji wzrost z 27,8% do
61,8% (por. tab. 16).

Od drugiej potowy lat 90. na terenie malych miast poza rozbudowg sieci
kanalizacyjnej w znacznie wigkszym stopniu niz w latach poprzednich modernizowano lub
budowano nowe oczyszczalnie sciekow. W 1995 r. tylko Przedborz, Strykéw, Tuszyn, Zelow
oraz Zychlin posiadaty we wlasnych granicach administracyjnych oczyszczalnie $ciekéw. Pod

koniec 2004 r. obecnos$cig tych obiektéw infrastrukturalnych charakteryzowata si¢ wigkszo$¢
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matych miast (poza Blaszkami, Kro$niewicami, Sulejowem, Warta, a takze Wieruszowem).
Nie oznacza to, ze pozostale jednostki osadnicze byly pozbawione mozliwosci oczyszczania
scickow. Korzystaty z tego rodzaju obiektow znajdujgcych si¢ w poblizu wiasnych granic
administracyjnych na sgsiadujacych terenach wiejskich.

Najstabiej rozwinigtym elementem infrastrukturalnym w matych miastach byta sie¢
gazowa (por. ryc. 24). W 1995 roku posiadaty ja zaledwie 4 miasta - Kamiensk, Poddebice,
Sulejow oraz Tuszyn. Wsrod tych osrodkow infrastruktura gazowa pod wzgledem dlugosci
oraz dostgpnosci byla najlepiej rozwinigta W Tuszynie, natomiast najwicksza gestoscig
charakteryzowaty si¢ Poddebice.

Do 2004 roku sie¢ gazowa wybudowano w Uniejowie oraz Wieruszowie.
W pozostaltych miastach posiadajacych wczesniej ten rodzaj infrastruktury dokonano jej
rozbudowy, ponad dwukrotnie dlugo$¢ sieci gazowej wzrosta w Kamiensku (przyrost
o 122%), niewiele nizszym przyrostem charakteryzowat si¢ Sulejow (92%). Najwicksza
gestos¢ sieci gazowej nadal posiadaly Poddebice, za$ najwigkszg dostepnos¢ ponownie
odnotowano w Tuszynie (por. tab. 16).

W latach 1995-2004 inne elementy liniowej infrastruktury technicznej, czyli sie¢
drogowa, cieplna oraz telefoniczna, podobnie jak wcze$niej omowione, podlegaty rozbudowie
i modernizacji. Sie¢ cieplna wraz z gazowa, byly najstabiej rozwinietym elementem wsrod
wszystkich rodzajow infrastruktury technicznej (por. tab. 17). Jak wynika z dostgpnych
danych statystycznych publikowanych przez GUS sie¢ cieplna, obejmujgca wigkszy obszar
niz pojedyncze budynki, funkcjonowata jedynie w 7 miastach (Biala Rawska, Btaszki,
Pajeczno, Poddebice, Uniejow, Warta, Zychlin). Ten rodzaj infrastruktury istnieje prawie we
wszystkich matych miastach jednak jego =zasigg zazwyczaj ogranicza si¢ do kilku
wielorodzinnych blokéw i nie przekracza kilkuset metrow'*’. Sie¢ grzewcza byla najlepiej
rozwinig¢ta na terenie Uniejowa, roOwniez w tym miescie istniala najwieksza do niej
dostgpnos¢. Jest to spowodowane przede wszystkim wykorzystaniem duzych ztoz wod
geotermalnych zalegajacych w rejonie Uniejowa. Poddebice, ktore takze posiadajg duze
zasoby wod geotermalnych, rowniez charakteryzowaty si¢ wysokim stanem rozwoju tego
elementu infrastruktury.

Mate miasta wojewodztwa todzkiego sa takze silnie zroznicowane pod wzgledem

stanu infrastruktury drogowej. Analizujac wskaznik gestosci drog z lat 1995 1 2004 mozna

147 Kulesza M., Marszat T., 1998, Mate miasta obszaru Polski Srodkowej w okresie transformacji ustrojowej,
[w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T., Marszal T. (red.)
Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 210.

82



zauwazy¢ wzrost jego warto$ci w wigkszosci osrodkow. W 1995 roku $rednia gestos¢ sieci

drogowej w badanych miastach wojewodztwa todzkiego wynosita 1,6 km/km?, za$ 10 lat

poézniej wzrosta do ponad 2,1 km/km?. Ponad 2,5-krotny przyrost gestosci sieci drogowej

charakteryzowat Drzewicg, 124% wzrost zanotowano w Wieruszowie, za$ 122% wystapit

w Dziatoszynie (por. tab. 17).

Tab. 17. Zmiany gestosci oraz dostepnosci do innych rodzajow sieci infrastrukturalnych

w poszczegolnych matych miastach wojewddztwa todzkiego (1995-2004)

Gestos¢ sieci drogowej

Dostepnosé do sieci

Sieé cieplna w 2004 r.”"

Miasta (km/km?) telefonicznej (%) — - = _
w1995 . | w2004r. | w1995r. | w 1999 r.* (‘Iifn")sc (kl’?]s/t(()l’;g) "SZ(‘;‘/E)’)“"“
Biala Rawska 1,14 0,77 16 24 6,2 0,64 39
Blaszki 1,23 1,49 21 28 11 0,67 9
Drzewica 0,81 2,89 14 21 0 0 0
Dzialoszyn 1,21 3,86 4 13 0 0 0
Kamiensk 4,08 417 16 23 0 0 0
Kro$niewice 3,04 3,28 19 27 0 0 0
Pajeczno 0,89 1,16 21 25 0,7 0,03 22
Poddebice 1,69 2,35 25 31 4,0 0,67 61
Przedboérz 1,14 1,23 21 26 0 0 0
Strykow 2,33 b.d. 22 32 0 0 0
Sulejow 0,15 b.d. 10 17 0 0 0
Szadek 0,50 0,50 20 29 0 0 0
Tuszyn 2,27 b.d. 14 20 0 0 0
Uniejow 0,44 0,55 16 24 16,0 1,29 68
Warta 2,39 2,57 14 23 25 0,23 28
Wieruszéow 1,00 2,24 16 29 0 0 0
Zelow 3,25 3,72 6 18 0 0 0
Z}oczew 0,86 0,86 17 22 0 0 0
Zychlin 2,07 2,29 14 30 6,1 0,70 b.d.
Srednia 1,60 2,12 16,10 24,31 1,90 0,60 12,61

*

** Dane dostepne tylko dla 2004 roku

Brak dostepnych danych statystycznych po 1999 roku

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

W zakresie dostepnosci do sieci telefonicznej we wszystkich miastach wzrést odsetek

liczby abonentow. Ten typ infrastruktury technicznej jeszcze w 1995 roku cechowat sie¢

duzym niedorozwojem. Wowczas $rednio tylko nieco ponad 16% mieszkancoOw matych miast

posiadalo dostep do sieci telekomunikacyjnych. Najmniej osob korzystato z telefonii

stacjonarnej w Dziatoszynie, Zelowie i Sulejowie. W pozostalych osrodkach udziat

abonentow zawieral si¢ w granicach 14-25%. Inwestycje telekomunikacyjne w postaci

rozbudowy lub budowy nowych sieci, masztow telekomunikacyjnych, nowych central, itp.,
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prowadzone w kolejnych latach przez operatoréw stacjonarnych (gtownie TP SA) i sieci
komoérkowych wplynety na znaczny rozwdj telefonizacji w matych miastach. Po uptywie
zaledwie 5 lat liczba abonentow w calej grupie wzrosta do 24,3%, najwigkszy wzrost
zanotowano w Strykowie, Poddebicach i Zychlinie. Nadal najmniejszy dostep do stacjonarnej
sieci telefonicznej wystepowal w Dziatoszynie, Sulejowie oraz Zelowie.

Tab. 18. Stan infrastruktury technicznej (wyrazony miernikiem di) i liczba pozwolen na
budowe w matych miastach wojewddztwa todzkiego w latach 1995-2004

W

e 1 =

go| E z N —;‘, g = = ° s

2 8 = < & = = = 2 =] 8 = g | 2 2 & N B)
|l &l &8 8| 2| S| E| S| 2| 8| 2| 2| 8|8 &2 £|°P|a|lX
1" 10,06/0,08/0,09/0,12|0,13|0,14(0,16(0,16|0,17|0,17|0,18{0,19(0,19|0,20|0,21|0,24 (0,24 0,27 | 0,28

27 1204|127 | 89 | 96 |407 | 78 | 147 | 556 | 163 | 395 | 141|185 | 175|167 | 496 | 323 | 587 | 134 | 158

* — Miernik stanu rozwoju infrastruktury d;, ** — Liczba pozwolen na budowg (bez obiektow infrastrukturalnych)
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie pracy doktorskiej B. Bartosiewicza (2008) oraz danych urzedéw gmin
i starostw powiatowych

W celu okreslenia stanu infrastruktury technicznej w matych miastach wojewo6dztwa
todzkiego wykorzystano wyniki zawarte w pracy doktorskiej B. Bartosiewicza (2008),
w ktorej autor za pomocg metody wzorca Helwinga obliczyt miernik syntetyczny di. Miernik
ten ukazuje poziom rozwoju infrastruktury technicznej, na podstawie ktorego mozliwe jest
okreslenie zroznicowania badanych osrodkow. Dokonujac oceny wptywu stanu infrastruktury
technicznej na rozwdj budownictwa nastgpng czynnosciag bylo pordwnanie miernika
di z liczbg inwestycji budowlanych (z wylaczeniem obiektow infrastrukturalnych)
realizowanych w matych miastach wojewddztwa todzkiego w latach 1995-2004 (por. ryc. 25).
Pozwolenia na budowg jakie zostaly wydane dla budynkow, obiektow i linii technicznych
stanowity o poziomie rozwoju infrastruktury technicznej w badanym okresie, w zwiazku
z tym zdecydowano o ich pominigciu we wstepnej fazie analizy. Jednak aby odpowiedzie¢ na
pytanie czy istnieje wptyw stanu infrastruktury na rozwdj budownictwa w matych miastach
podjeto probge porownania ze soba wartoSci miernika di z liczba wszystkich pozwolen na
budowg i obliczenia wielkosci wskaznika korelacji liniowej Pearsona.

Wplyw stanu infrastruktury technicznej na rozw6j budownictwa w matych miastach
(nie uwzgledniajac pozwolen budowlanych wydanych na sieci 1 obiekty infrastrukturalne)

mozna oceni¢ na bardzo niewielki, obliczony dla powyzszych miernikdw wspotczynnik

84



korelacji liniowej Pearsona wyniost tylko 0,24. Jedynie w trzech osrodkach (Tuszyn, Sulejow
oraz Pajeczno) wraz z wysokimi warto$ciami miernika stanu infrastruktury zanotowano
wigkszg liczbe nowych inwestycji budowlanych, natomiast w Zychlinie oraz Drzewicy,
Charakteryzujacych si¢ najwyzszymi wartosciami stanu infrastruktury technicznej, liczba
realizowanych inwestycji byta wyraznie mniejsza niz usredniona warto$¢ (243) obliczona dla
wszystkich matych miast regionu. Nalezy takze zauwazy¢, ze w miastach o najstabiej
rozwinigtej infrastrukturze technicznej, czyli w Biatej Rawskiej, Szadku, Warcie oraz
Btaszkach realizowano najmniej nowych inwestycji budowlanych (por. ryc. 25). W grupie
jednostek charakteryzujacych si¢ §rednim poziomem rozwoju infrastruktury byty zaréwno
miasta, w ktérych przybylo wiele nowych inwestycji budowlanych, np. Wieruszéw,
Poddgbice oraz Zelow, a takze takie osrodki jak Kro$niewice, Uniejow lub Kamiensk,

w ktorych liczba wydanych pozwolen na budowe nalezata do najmniejszych.
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Ryc. 25. Stan infrastruktury technicznej i liczba inwestycji budowlanych (bez obiektow

infrastrukturalnych) realizowanych w matych miastach wojewddztwa tédzkiego w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie pracy doktorskiej B. Bartosiewicza (2008) oraz danych urzedow gmin
i starostw powiatowych

Oddziatywanie stanu infrastruktury na rozwoj budownictwa, wyrazonego liczbg
wszystkich inwestycji budowanych w matych miastach w latach 1995-2004, jest rowniez
niewielkie na co moze wskazywaé¢ wartos¢ wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona
wynoszaca 0,27. W grupie jednostek charakteryzujacych si¢ dobrze rozwinigtg infrastrukturg
techniczng sg zardwno osrodki o duzej jak 1 matej liczbie nowych inwestycji budowlanych

(por. ryc. 26). Zalezno$¢ miedzy analizowanymi cechami jest widoczna jedynie wérod miast,
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w ktorych infrastruktura techniczna byla najstabiej rozwinigta, czyli w: Btaszkach, Szadku,
Biatej Rawskiej oraz Warcie. Osrodki te, poza niskim poziomem rozwoju infrastrukturalnego,

cechujg si¢ takze najmniejszg liczbg wydanych pozwolen na budowg.
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Ryc. 26. Stan infrastruktury technicznej wyrazonej miernikiem d; a liczba wszystkich inwestycji

budowlanych realizowanych w matych miastach wojewddztwa tédzkiego w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie pracy doktorskiej B. Bartosiewicza (2008) oraz danych urzedéw gmin
i starostw powiatowych

Jednym z wyznacznikdw atrakcyjnosci  inwestycyjnej miast, stanowigcym
jednocze$nie istotng informacje o stanie lokalnej gospodarki, jest poziom rozwoju
mieszkalnictwa. Wielko$¢ zasobow mieszkaniowych moze decydowa¢ o budowie nowych
urzadzen i sieci oraz rozbudowie istniejgcej infrastruktury technicznej stajgc si¢ w ten sposob
jednym z czynnikow determinujgcych rozwdj budownictwa. Dziatania zmierzajace do
poprawy warunkow bytowych podejmowanych przez lokalne samorzady, spétdzielnie
mieszkaniowe i przede wszystkim przez samych mieszkancéw powoduja rozbudowe
infrastruktury komunalnej. Zwigkszenie zasobéw mieszkaniowych powstate w wyniku
wybudowania nowych doméw powinno rowniez wptywaé na rozwoj innych rodzajow
inwestycji budowlanych. Przykltadem moze by¢ oddanie oraz zasiedlenie duzej liczby
mieszkan skupionych na niewielkim obszarze tworzacych nowe osiedle, fakt
zagospodarowania terenu pod funkcje mieszkaniowe powinien spowodowac¢ budowg nowych
obiektow towarzyszacych temu osiedlu, petligcych jednoczesnie roznorodne funkcje:
handlowe, edukacyjne, zdrowotne, itp. Niewielka ilo$¢ zasobow mieszkaniowych, przy
rosngcym popycie, moze by¢ kolejnym czynnikiem przesadzajagcym 0 powstaniu nowych

mieszkan.

86



Podaz inwestycji budowlanych, zwlaszcza budynkow mieszkalnych wynika z realnego
popytu opartego na mozliwosciach finansowych nabywcoéw. Warunkiem koniecznym do
wzrostu rzeczywistego popytu byt szybki wzrost koniunktury gospodarczej, ktorego motorem
jest budownictwo!®®. Istniejaca silna wzajemna zalezno$¢ sprawia, ze o stanie rozwoju
budownictwa decyduje aktualna koniunktura ekonomiczna, za$ jednym z wazniejszych
czynnikéw wptywajacych na stan gospodarki jest budownictwo.

Przeprowadzone zmiany ustrojowe spowodowaty, ze budownictwo zostato poddane
mechanizmom rynkowym. Rynek nieruchomosci, a zwlaszcza budownictwo mieszkaniowe,
nabrato charakteru dobra inwestycyjnego. Do najczgsciej wymienianych czynnikow
ekonomicznych decydujacych o mozliwosci rozpoczgcia budowy inwestycji mieszkaniowych
nalezg: poziom dochodow i cen, wielkos$¢ oszczednosci i dostepnos¢ kredytow.

Tab. 19. Zmiana mozliwosci nabywczych m? mieszkania oraz liczba oddanych mieszkan w latach
1996-2005 na poziomie ogolnokrajowym
Wyszczegodlnienie | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005

Liczba m?
dostepnychza | g5 1083 | 0,69 | 085 | 077 |077 | 084 |084 | 087 |0,89

Srednig miesigczng
pensje brutto

Laczna liczba
mieszkan
oddanych do
uzytku (tys.)

62,1 | 73,3 | 80,6 |82,0 |87,8 |106,1|97,6 |162,7|108,1| 115,5

Zrodto: Rynska E. Standardy wspélczesnego budownictwa mieszkaniowego, str. 25.

Od 1998 roku nieznacznej poprawie ulegata relacja S$redniej miesigcznego
wynagrodzenia w stosunku do $redniej ceny za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
(por. tab. 19). Niekorzystna relacja $rednich zarobkoéw do $redniej ceny metra kwadratowego
W znaczacy sposob ograniczala mozliwosci nabywcze konsumentéw. Pomimo poprawy
sytuacji ekonomicznej do konca 2005 r. nie udato si¢ odwrdci¢ niekorzystnych trendow
w polskim mieszkalnictwie.

Innymi istotnymi problemami zwigzanymi z mozliwo$ciami poprawy istniejagcego
stanu 1 rozwoju budownictwa byly: wysoka stopa procentowa, brak wystarczajacej ilosci
uzbrojonych terenéw pod budownictwo, ograniczona pomoc panstwa oraz brak

wyspecjalizowanych instytucji organizujacych procesy inwestycyjne®°.

148 Taraszkiewicz A., 2004, Wielorodzinna architektura mieszkaniowa w Polsce okresu transformacji na
przykladzie Trojmiasta, Politechnika Gdanska, Gdansk.

149 Rynska E., 2006, Standardy wspdiczesnego budownictwa mieszkaniowego. Rynek deweloperéw i oczekiwania
uzytkownikow, [W:] Tendencje w ksztattowaniu wspélczesnej zabudowy mieszkaniowej miast, Zaniewska H.,
Tokajuk A. (red.), Politechnika Biatostocka, Bialystok, str. 24.
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Wielu autorow zajmujacych si¢ budownictwem mieszkaniowym, m.in. T. Markowski,
T. Marszat oraz A. Ogrodowczyk i K. Milewska, wskazuje na powazny kryzys w tym
sektorze gospodarki, zarowno w skali lokalnej, regionalnej jak i og6lnokrajowe;j, ktory miat
miejsce w Polsce w latach 90. XX wieku. Duzy spadek liczby oddawanych mieszkan
w Polsce notowany byt juz od poprzedniej dekady (od 190 tys. na poczatku lat 80. do okoto
100 tys. pod koniec lat 80.), jednak to w latach 90. miato miejsce zatamanie podazy nowych
mieszkan. Do 1996 roku nast¢epowat staty spadek liczby oddawanych mieszkan do poziomu
62,1 tys. lokali rocznie. Niedostateczny przyrost podazy nowych mieszkan, w stosunku do
popytu, spowodowal ogromny wzrost cen, determinujagc tym samym zdolno$¢ finansowa
gospodarstw domowych do ich zakupu.

W poczatkowej fazie transformacji polskiej gospodarki istotng bariera w rozwoju
budownictwa mieszkaniowego byty utrzymywane na wysokim poziomie nominalne i realne
stopy procentowe kredytow bankowych. Powodowalo to wzrost kosztow obstugi kredytow,
silnie ograniczong zdolno$¢ kredytowa gospodarstw domowych i w konsekwencji niewielki
realny popyt na mieszkania'®®. Dodatkowo sytuacje na rynku budowlanym matych miast
W tym okresie pogarszat fakt znikomego udzialu inwestycji realizowanych przez
deweloperow, spotdzielnie oraz budownictwo komunalne. Niemal caty ci¢zar realizowania
inwestycji budowlanych ,,spadt na barki” indywidualnych prywatnych inwestorow.

Stopniowa stabilizacja sytuacji gospodarczej w Polsce, jaka zarysowata si¢ od drugiej
potowy lat 90. oraz zwigzane z tym pojawienie si¢ licznych podmiotow oferujacych ustugi na
rynku mieszkaniowym, a takze rozwo6j nowoczesnych technologii doprowadzily do
znacznego ozywienia w mieszkalnictwie!®. Ozywienie to widoczne byto réwniez w calym
sektorze budowlanym.

W skali ogdlnokrajowej dopiero pod koniec lat 90. odnotowano wzrost liczby
oddawanych mieszkan. Poprawa stanu gospodarki, wieksza dostepnos¢ do kredytéw poprzez
obnizenie stop procentowych i1 konkurencj¢ migdzy bankami, rosngce zarobki oraz wigksza
liczba firm deweloperskich posiadajacych szeroka oferte mieszkaniowa (gtéwnie w duzych
miastach) wplyngty na szybszy rozwdj budownictwa mieszkaniowego na poczatku
XXI wieku. Innym czynnikiem zwigkszajacym popyt na nowe mieszkania oraz

nieruchomos$ci komercyjne byta perspektywa wejscia Polski do Unii Europejskiej

10 Skorska A., Wasowicz J., Jez R., 2008, Gospodarcze uwarunkowania $lgskiego rynku pracy w latach 1999-
2005 jako stymulator zatrudnienia na obszarach metropolitalnych, [w:] Wspélczesne problemy rozwoju
osrodkow lokalnych, Heffner K. (red.), Akademia Ekonomiczna, Katowice.

151 Wojtkun G., 2006, Wybrane problemy rozwoju mieszkalnictwa w Polsce w latach 1990-2005, [w:] Tendencje
w ksztaftowaniu wspélczesnej zabudowy mieszkaniowej miast, Zaniewska H., Tokajuk A. (red.), Politechnika
Biatostocka, Biatystok.
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1 spodziewany w zwigzku z tym wydarzeniem wzrost cen w krotkim i $rednim okresie. Na
szczegdlng uwage zastuguje 2003 rok, w ktorym oddano rekordowa (po zmianach
ustrojowych) liczbg 162,7 tys. mieszkan, co oznaczato ponad 66% wzrost w stosunku do
poprzedniego roku.

Do istotnych barier rozwoju inwestycji budowlanych, w tym takze mieszkaniowych,
jakie pojawity sie na poczatku XXI wieku, nalezy zaliczy¢ wygasniecie waznosci starych
1 brak lub powolne wprowadzanie w zycie przez lokalne wiladze ustaleh nowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Nagly wzrost realnego popytu oraz podazy na rynku
budowlanym obserwowany na poczatku XXI wieku, rownie szybko zmniejszyl si¢
w wyniku galopujacych cen nieruchomos$ci na rynku pierwotnym i wtérnym. W skali
ogolnokrajowej skutkowato to juz w 2004 roku do spadkiem liczby oddawanych mieszkan do
poziomu 108,1 tys. W kolejnych, w wyniku wiekszej dostgpnosci kredytow hipotecznych,
nastgpit gwaltowny wzrost cen nieruchomosci 1 rosngcej banki spekulacyjnej, co
w konsekwencji od 2008 roku doprowadzito sektor budowlany do kryzysu.

Zrdznicowanie budownictwa 1 zasoboéw mieszkaniowych w poszczegdlnych
osrodkach miejskich powoduje, ze kazdy z nich zaleznie od warunkéw lokalnych
i prowadzonej polityki mieszkaniowej ma wiasng specyfike. Struktura zasobow
mieszkaniowych wptywa nie tylko na przestrzen miasta, ale ma zasadnicze znaczenie dla
zagospodarowania urbanistyczno-architektonicznego®®2.

Analizujac zmiany dokonujace si¢ w wielko$ci zasobéw mieszkaniowych w jakim$
przedziale czasowym nalezy mie¢ na uwadze fakt, iz liczba wydanych pozwolen na budowg
okresla przysztg liczbe inwestycji oddanych do uzytkowania. Jednak okres, jaki mija od
wydania pozwolenia do rozpoczecia uzytkowania zalezy przede wszystkim od rodzaju
1 wielko$ci inwestycji, mozliwosci finansowych inwestora oraz aktualnych regulacji
prawnych. Nakladanie si¢ na siebie poszczegdlnych czynnikow powoduje, iz nowe
inwestycje, na ktore wydano administracyjng zgode na budowe moga zosta¢ oddane do
uzytkowania w odlegltym terminie.

W matych miastach wojewddztwa t6dzkiego w latach 1995-2004 oddano do uzytku
facznie 1958 nowych mieszkan (na podstawie danych GUS), natomiast w tym samym okresie

wydano 2187 pozwolen na budowg¢ budynkow mieszkalnych. W ciggu analizowanych 10 lat

152 Marszat T., Stawasz D., 2006, Budownictwo mieszkaniowe w polskich miastach po 1990 r. stan i trendy
rozwoju, [w:] Przestrzen rezydencjalna w miastach polskich, Marszat T., Stawasz D. (red.), Biuletyn KPZK
PAN, z. 227, Warszawa, str. 9.
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srednio na jedno miasto przypadty 103 oddane nowe mieszkania oraz 115 pozwolen na
budowe tego rodzaju budynkow.

W badanej grupie 19 o$rodkéw miejskich widoczne jest duze zrdznicowanie pod
wzgledem liczby oddanych nowych mieszkan w analizowanym okresie 10 lat. Najwigcej
powstalo w Poddebicach oraz Sulejowie, nieco ponizej 200 mieszkan oddano takze
w Tuszynie, Wieruszowie i Zelowie. Poza Zychlinem wyzej wymienione osrodki nalezaty do
najwiekszych pod wzgledem liczby ludno$ci. Najmniej nowych mieszkan oddano do
uzytkowania w najmniejszych miastach regionu, jedynie w Kamiensku zanotowano wigksza
ich liczbe (por. tab. 20).

Tab. 20. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania W poszczegdlnych matych miastach
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Miasta Lata 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | Suma
Biala Rawska 3 17 0 0 1 0 0 0 1 1 23
Blaszki 3 0 0 0 1 0 0 0 1 0 5
Drzewica 2 0 22 3 2 4 13 4 25 1 76
Dzialoszyn 10 0 0 0 0 1 1 1 11 12 36
Kamiensk 8 10 24 5 4 2 1 5 46 7 112
Kros$niewice 13 0 22 3 0 2 3 4 2 51
Pajeczno 6 18 23 10 7 8 5 8 34 7 126
Poddebice 28 21 29 20 22 12 58 19 56 26 291
Przedborz 9 12 8 8 0 2 10 8 17 10 84
Strykow 3 4 5 50 3 2 4 6 18 3 98
Sulejow 16 15 21 24 18 20 22 28 100 14 278
Szadek 2 0 0 0 1 0 0 0 4 1 8
Tuszyn 2 2 24 19 12 12 16 26 60 26 199
Uniejow 5 5 4 6 0 3 13 11 13 22 82
Warta 4 5 0 1 0 0 20
Wieruszow 5 7 16 21 56 19 16 30 17 195
Zelow 20 11 17 21 12 7 13 15 61 15 192
Zloczew 1 3 6 8 0 1 1 1 5 3 29
Zychlin 8 5 8 8 3 3 2 2 9 5 53
Suma 148 135 226 205 107 136 180 154 | 495 172 | 1958

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Mate miasta charakteryzowaty si¢ $rednio 195,8 oddanymi mieszkaniami rocznie,
jednak w tym okresie mozna zaobserwowac¢ duzg fluktuacje ogolnej liczby nowych mieszkan.
W badanym zbiorze jednostek osadniczych w poszczegdlnych latach ich taczna liczba
zmieniata si¢ od 226 w 1997 roku do 107 (najnizsza warto$¢ w calym analizowanym okresie)
w 1999 roku. Na szczegdlng uwage zastuguje w 2003 roku gwattowny wzrost ogolnej liczby

oddanych do uzytkowania nowych mieszkan (495) i nastepujacy w kolejnym roku wyrazny
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spadek (172 nowe mieszkania), ktory byt zblizony do obliczonej dziesigcioletniej $redniej.
Przyczyna duzego wzrostu w 2003 roku moglto by¢ wejscie w zycie zapisOw znowelizowanej
ustawy Prawo budowlane. Duzg role odegrato rowniez zblizajgce si¢ przystapienie Polski do
Unii Europejskiej i wynikajacy z tego planowany wzrost wysokosci podatkow m.in. na
materiaty budowlane z 7 na 22%. Nalezy takze pamigta¢ o koncu funkcjonowania ulgi
budowlanej. Spowodowato to, ze znaczna czgs$¢ inwestorow pragneta zakonczy¢ inwestycje
w ramach dotychczasowych regulacji prawnych, przy nizszych stawkach podatkowych.

Mate miasta charakteryzowaty si¢ duzym zrdznicowaniem wielkosci zasobow
mieszkaniowych. W 1995 roku badane jednostki osadnicze dysponowaly tacznie 32314
lokalami mieszkalnymi, przy czym najwigksza ich liczba, z oczywistych wzgledow,
charakteryzowaty si¢ miasta posiadajace najwigcej mieszkancow, za$ najmniejsze zasoby
mieszkaniowe w wojewodztwie todzkim posiadaty najmniejsze (por. tab. 22).

Tab. 22. Zmiany wielkosci zasobéw mieszkaniowych poszczegolnych matych miast
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Miasta Lata 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Biala Rawska | 1089 | 1104 | 1104 | 1104 | 1105 | 1105 | 1104 | 1058 | 1122 | 1122
Blaszki 849 849 849 849 850 843 843 747 797 797

Drzewica 1182 | 1182 | 1204 | 1207 | 1209 | 1213 | 1224 | 1202 | 1305 | 1306

Dzialoszyn 1888 | 1888 | 1888 | 1888 | 1888 | 1889 | 1890 | 1912 | 1995 | 1999

Kamiensk 848 | 858 882 886 889 891 891 864 | 1020 | 1024

Krosniewice | 1618 | 1615 | 1637 | 1640 | 1640 | 1642 | 1644 | 1708 | 1798 | 1797

Pajeczno 1958 | 1976 | 1997 | 2006 | 2010 | 2017 | 2022 | 2056 | 251 | 2156

Poddebice 2545 | 2566 | 2594 | 2614 | 2634 | 2642 | 2698 | 2657 | 2831 | 2853

Przedborz 1336 | 1348 | 1353 | 1361 | 1361 | 1363 | 1373 | 1297 | 1406 | 1415

Strykéw 1241 | 1244 | 1244 | 1289 | 1292 | 1294 | 1292 | 1264 | 1355 | 1358
Sulejow 1847 | 1862 | 1883 | 1907 | 1924 | 1943 | 1964 | 1899 | 2223 | 2237
Szadek 743 743 743 743 744 744 744 675 731 732

Tuszyn 2637 | 2635 | 2658 | 2671 | 2680 | 2692 | 2707 | 2465 | 2694 | 2714
Uniejow 1091 | 1095 | 1098 | 1104 | 1104 | 1107 | 1120 | 1048 | 1188 | 1202
Warta 1169 | 1174 | 1178 | 1182 | 1178 | 1179 | 1179 | 1139 | 1195 | 1195
Wieruszéw 2771 | 2775 | 2782 | 2797 | 2818 | 2874 | 2893 | 2867 | 3020 | 3025
Zelow 2858 | 2869 | 2886 | 2906 | 2917 | 2924 | 2935 | 2784 | 2942 | 2956
Zloczew 1016 | 1019 | 1024 | 1032 | 1032 | 1033 | 1034 | 1001 | 1066 | 1069
Zychlin 3628 | 3633 | 3638 | 3646 | 3649 | 3652 | 3654 | 3413 | 3566 | 3569
Suma 32314 | 32435 | 32642 | 32832 | 32924 | 33047 | 33211 | 32056 | 34405 | 34526

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

W latach 1995-2004 s$redni przyrost zasobéw mieszkaniowych w matych miastach
wojewodztwa todzkiego ksztattowat si¢ na poziomie 106,8%. W tym okresie taczna liczba
lokali mieszkalnych w badanych jednostkach przestrzennych wzrosta do 34526, przy czym
przyrost ten nie nastepowat rOwnomiernie. Od 1995 do konca 2001 roku widoczny jest staly

wzrost zasobow mieszkaniowych ($rednio o 0,5% rocznie). W kolejnym roku nastgpito
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wyrazne zalamanie na rynku mieszkaniowym spowodowane pogorszeniem  Si¢
ogolnokrajowej sytuacji gospodarczej'®. Przetamanie negatywnych trendéw w budownictwie
mieszkaniowym przypadlo na 2003 rok, wowczas nastapil gwaltowny wzrost, o czym
swiadczy 2349 oddanych do uzytkowania nowych lokali mieszkalnych i ogdlny przyrost
zasobow mieszkaniowych si¢gajacy ponad 7%. Bylo to spowodowane poprawg sytuacji
gospodarczej, zmiang regulacji prawnych zwigzanych z budownictwem oraz zblizajagcym si¢
przystgpieniem do Unii Europejskiej. W ostatnim analizowanym roku réwniez odnotowano

wzrost zasobéw mieszkaniowych, jednak znacznie mniejszy - si¢gajacy blisko 0,4%.
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Ryc. 27. Przyrost zasobow mieszkaniowych oraz liczby mieszkancow w matych miastach
wojewddztwa todzkiego (1995-2004)

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
Znaczacy wplyw na przyrost zasobow mieszkaniowych miaty zmiany zaludnienia
matych miast. Do 2004 roku w niektorych osrodkach (m.in. w Sulejowie i Kamiensku)
nastgpil bardzo szybki wzrost liczby mieszkan w poréwnaniu z potowa lat 90. W tym okresie
najwiekszym przyrostem zasobow mieszkaniowych oraz najwigkszym przyrostem
ludno$ciowym charakteryzowat si¢ Kamiensk, natomiast w Sulejowie mozna byto zauwazy¢

znacznie wigkszy przyrost liczby nowych lokali mieszkalnych niz liczby mieszkancow.

188 Podawana przez GUS duza roznica wielko$ci zasobow mieszkaniowych majacg miejsce pomiedzy 2002 r.
a poprzedzajagcym 2001 r. i nastgpnym 2003 r. mogla by¢ takze spowodowana uaktualnieniem danych
uzyskanych w wyniku przeprowadzenia Narodowego Spisu Powszechnego. W pozostatych latach gléwnym
zrodtem publikowanych danych byly raporty opracowane przez jednostki samorzadowe.
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Korzystng sytuacja pod wzgledem warto$ci obu analizowanych miernikow wyrozniaty sig¢
rowniez Krosniewice, Wieruszow, Drzewica oraz Ztoczew. W tych o$rodkach wolniejszemu
przyrostowi liczby ludnos$ci towarzyszyt szybszy przyrost zasobow mieszkaniowych.
W Btaszkach, Zychlinie i Szadku zanotowano nieznaczny spadek wielkosci zasobow
mieszkaniowych, siggajacy maksymalnie 6%. Roéwnoczes$nie nalezy zauwazy¢, iz w tych
samych o$rodkach nastgpil najwigkszy spadek liczby mieszkancow, co w konsekwencji
moglo doprowadzi¢ do ograniczenia wielko$ci zasobow mieszkaniowych (por. ryc. 27).
Porownujac zmiany wielko$ci zasobow mieszkaniowych z rozwojem demograficznym
matych miast w latach 1995-2004, pomimo postepujacego powolnego wyludniania si¢
wigkszosci z nich, nalezy zauwazy¢é poprawe sytuacji na rynku mieszkaniowym (poza
Btaszkami, Szadkiem i Zychlinem) wyrazong przyrostem liczby mieszkan.

Istotng kwestig wydaje si¢ okreslenie wptywu wielkosci zasobéw mieszkaniowych na
wszystkie powstajace inwestycje budowlane w badanych o$rodkach. Jednym z miernikow
umozliwiajacych okreslenie wielkosci istniejacych zalezno$ci jest wspotczynnik korelacji
liniowej Pearsona. Jego warto$¢ obliczona dla usrednionej liczby zasobéw mieszkaniowych>*
z lat 1995-2004 i liczby wszystkich realizowanych w tym czasie inwestycji budowlanych
w malych miastach wojewodztwa 16dzkiego wyniosta 0,67; zalezno$¢ pomigdzy tymi
cechami mozna oceni¢ jako do$¢ silng. W grupie badanych jednostek szczegdlnie wyrdzniajg
sieg: Tuszyn, Wieruszow, Zeléw, Poddgbice, Sulejow oraz Pajeczno, ktore posiadaty
najwigksze zasoby mieszkaniowe oraz realizowano tam najwiecej inwestycji budowlanych.

Posiadanie duzych zasobéw mieszkaniowych pochodzacych sprzed 1995 roku oraz
duza liczba nowych budynkéw mieszkalnych wptywa na budowe lub rozbudowe innego
rodzaju obiektow budowlanych np. infrastruktury technicznej, ustug bytowych i1 handlu,
budynkow garazowych i pomocniczych, itp. W latach 1995-2004 specyficzna sytuacja
wystapita w Zychlinie, ktory pomimo posiadania najwiekszych zasobow mieszkaniowych
wyrézniatl si¢ matg liczbg realizowanych inwestycji budowlanych. Catoksztatt zjawisk
spoteczno-gospodarczych zachodzacych w tym miescie na przetomie XX i XXI wieku
$wiadczy 0 poglebiajacym si¢ kryzysie i malejacej atrakcyjnosci inwestycyjnej tej jednostki.

W pozostalych osrodkach posiadajacych najmniejsze zasoby mieszkaniowe wydano
najmniej pozwolen na budowe. Niewielka liczba ludno$ci oraz mieszkan w tych miastach
stanowi istotng barier¢ dla dalszego rozwoju budownictwa. Jedynym wyjatkiem w tej grupie

osrodkow jest Kamiensk, ktéry w badanym okresie zanotowat szybki wzrost liczby ludnosci,

154 Bez oddanych w tym okresie nowych mieszkan.
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najwiekszy przyrost zasobéw mieszkaniowych oraz najwigksza liczbe nowych inwestycji
budowlanych. Swiadczy to o bardzo wysokiej atrakcyjnosci osadniczej i inwestycyjnej tego
miasta.

Wraz ze wzrostem zasobow mieszkaniowych i nieznacznym spadkiem zaludnienia
matych miast poprawiaty si¢ warunki mieszkaniowe. Ocen¢ warunkéw mieszkaniowych
mozna dokonywa¢ na wielu ptaszczyznach, do najczeséciej stosowanych wskaznikéw
zaludnienia mieszkan nalezy liczba oséb przypadajacych na jedno mieszkanie. Na poczatku
analizowanego okresu $rednio wérdod wszystkich badanych jednostek na jedno mieszkanie
przypadato 3,1 osoby. Warto$¢ tego wskaznika stale zmniejszata si¢ w kolejnych latach do
poziomu 2,85 w 2004 roku (spadek o ponad 8%), jedynie w 2002 roku zauwazalny byt jego
wzrost™>>,

Tab. 23. Zmiany liczby 0sob przypadajgcych na 1 mieszkanie w matych miastach wojewodztwa
todzkiego w latach 1995-2004

Miasta Lata 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |Srednia
Biala Rawska 3,11 | 3,07 | 3,07 | 305 | 3,01 | 3,00 | 299 | 3,10 | 2,93 | 2,87 3,02
Blaszki 299 | 301 | 301 | 298 | 2,87 | 2,85 | 2,79 | 3,13 | 2,88 | 2,84 2,93
Drzewica 3,37 | 3,39 | 3,34 | 3,34 | 350 | 3,47 | 3,45 | 3,47 | 3,19 | 3,16 3,36
Dzialoszyn 369 | 3,71 | 3,71 | 3,72 | 3,46 | 3,46 | 3,46 | 3,40 | 3,25 | 3,23 3,50
Kamiensk 295 | 295 | 297 | 299 | 3,00 | 3,03 | 3,06 | 3,16 | 2,71 | 2,72 2,95
Kros$niewice 2,74 | 277 | 275 | 2,75 | 3,01 | 299 | 297 | 2,86 | 2,67 | 2,66 2,81
Pajeczno 3,64 | 3,62 | 357 | 356 | 3,48 | 3,46 | 3,46 | 3,37 | 3,21 | 3,18 3,45
Poddebice 3,15 | 3,15 | 3,11 | 3,08 | 2,99 | 297 | 292 | 2,9 | 2,79 | 2,77 2,98
Przedboérz 292 | 291 | 2,89 | 287 | 29 | 2,95 | 291 | 3,06 | 2,80 | 2,76 2,90
Strykow 294 | 295 | 293 | 2,81 | 2,83 | 2,81 | 2,80 | 285 | 2,65 | 2,64 2,82
Sulejow 3,30 | 3,29 | 328 | 3,26 | 3,23 | 3,20 | 3,15 | 3,28 | 2,84 | 2,83 3,16
Szadek 3,15 | 3,09 | 3,07 | 3,04 | 290 | 2,88 | 2,86 | 3,15 | 2,89 | 2,84 2,98
Tuszyn 2,77 | 2,76 | 2,73 | 2,73 | 266 | 2,65 | 2,65 | 291 | 2,67 | 2,64 2,71
Uniejow 288 | 286 | 2,84 | 282 | 285 | 2,83 | 2,78 | 294 | 257 | 2,52 2,78
Warta 3,11 | 3,11 | 3,08 | 3,06 | 296 | 295 | 293 | 3,04 | 290 | 2,89 3,00
Wieruszéow 3,08 | 3,07 | 307 | 3,10 | 3,18 | 3,11 | 3,10 | 3,13 | 2,97 | 2,96 3,07
Zelow 289 | 288 | 2,88 | 2,84 | 281 | 2,81 | 2,80 | 295 | 2,78 | 2,76 2,84
Zloczew 332 | 3,30 | 3,28 | 3,24 | 3,30 | 3,31 | 3,35 | 3,44 | 3,23 | 3,23 3,30
Zychlin 282 | 281 | 280 | 2,78 | 2,62 | 259 | 257 | 2,72 | 257 | 2,55 2,68
Srednia 3,0 | 3,09 | 307 | 305 | 3,03 | 3,02 | 3,00 | 3,10 | 2,87 | 2,85 3,01

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
Najgorszymi warunkami mieszkaniowymi w 1995 roku charakteryzowaty si¢ miasta
potozone na potudniu wojewoddztwa tddzkiego, czyli Dzialoszyn oraz Pajeczno.
Najkorzystniejszymi warunkami mieszkaniowymi, mierzonymi liczbg osob przypadajacych

na jedno mieszkanie, wyréznialy sie Kroéniewice oraz Zychlin - oérodki znajdujace sie na

155 Bylo to spowodowane prawdopodobnie urealnieniem danych zebranych podczas Spisu Powszechnego, ktore
opublikowat GUS. W okresie poprzedzajacym, a takze w kolejnych latach po Spisie Powszechnym bazowano
na danych dostarczanych przez organy samorzadowe.
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poinocy regionu. Nalezy stwierdzi¢, ze pod wzgledem wartosci analizowanego wskaznika
mate miasta po uptywie 10 lat upodobnily si¢ do siebie, poniewaz roznica pomie¢dzy
jednostka o najwigkszej 1 najmniejszej liczbie oséb przypadajacych na jedno mieszkanie

w 2004 roku zmalata o ponad 25% (por. tab. 23).

1.5. Dzialania i instrumenty prawno-ekonomiczne wladz publicznych oddzialujace na

realizacje inwestycji budowlanych

Uwarunkowania prawno-ekonomiczne rozwoju budownictwa nalezg do tego typu
determinant, ktére oddzialuja powszechnie na kazdy rodzaj podejmowanych inwestycji
budowlanych. Inwestor decydujacy si¢ na rozpoczecie budowy musi poruszac¢ si¢ w ramach
obowigzujacych na danym terenie przepisOw prawnych. Zasadniczo instrumenty prawno-
ekonomiczne ze wzgledu na zasieg oddzialywania mozna podzieli¢ na dwie grupy. Do
pierwszej naleza akty prawne i ekonomiczne funkcjonujace na obszarze catego kraju,
wplywajace na rozwoj budownictwa w ten sam sposob niezaleznie od lokalizacji inwestycji.
Do drugiej grupy nalezy zaliczy¢ przepisy ustanowione przez lokalne wtadze, ktére na tym
poziomie réznicuja badane osrodki.

Pod pojegciem aktoéw prawnych autor rozumie zespdt norm prawnych, ktére albo
bezposrednio okreslaja nakazy i zakazy pewnych zachowan decydujacych o rozwoju
budownictwa, albo stanowig podstawe do formutowania takich nakazéw i zakazéw, badz tez
do udzielania indywidualnych zwolnien od generalnych zakazéw 1 nakazow.

Sterowanie rozwojem przestrzennym przy pomocy norm prawnych moze mie¢ rdzne
formy i ma polega¢ na tworzeniu systemu zachet poprzez np. dotacje ze strony wiladz,
preferencyjne kredyty, porgczenia kredytowe, ulgi podatkowe dla inwestorow. Regulacje
prawne mogg takze stanowi¢ bariery rozwojowe dla inwestorOw poprzez wymdg uzyskania
pozwolen na podjegcie okreslonych dziatan, ponoszenie optat z tytutu podjecia dziatan
wplywajacych na zagospodarowanie danego obszaru lub, w skrajnym przypadku, poprzez
zakazy administracyjne dokonywania jakichkolwiek dziatan'®®.

Rolg tego fragmentu pracy nie jest analiza wptywu wszystkich ustaw 1 przepisow
prawnych na rozwoj inwestycji budowlanych, a jedynie zaprezentowanie bardzo szerokiego

zakresu prawodawstwa polskiego zwigzanego z budownictwem. Przytoczone ponizej ustawy,

1% Szewczyk M., 1996, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawny, [w:] Rozwdj
lokalny i lokalna gospodarka przestrzenna, Parysek J. (red.), Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan,
str. 47.
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programy, rozporzadzenia lub ich cze$ci maja za zadanie przedstawi¢ mozliwosci, jakie
posiadaja wladze centralne i samorzadowe w zakresie poprawnego funkcjonowania
budownictwa i rozwoju tego sektora gospodarki.

Oddziatywanie przepisow prawnych na budownictwo jest rozlozone w czasie
1 zaczyna si¢ juz w momencie zapowiedzi prac nad danym aktem prawnym, cho¢ nie sg znane
jeszcze szczegbly, za§ konczy si¢ w momencie wejscia w zycie nowelizacji danego aktu.
W zwigzku z tym zakres czasowy, jakim obj¢to ponizsze rozwazania wykracza poza lata
1995-2004, czyli okres podlegajacy analizie rozwoju budownictwa na obszarze matych miast
regionu todzkiego.

Ogromna liczba ustaw, rozporzadzen 1 przepisow wpltywajacych na rozwoj
budownictwa oraz ponad 10 letni okres badawczy wymusza dokonanie wsrdd nich selekcji
w celu wskazania najistotniejszych aktow prawnych. Wystarczy poddaé pobieznej analizie
wylacznie rzadowe przepisy prawne zwigzane z inwestycjami budowlanymi, aby stwierdzié
ich wieloptaszczyznowo$¢ 1 wielowatkowos¢. Dotycza one dziatan organow administracji
rzagdowej i1 samorzadowej w zakresie m.in. ochrony gruntow rolnych i lesnych, ochrony dobr
kultury i przyrody, ochrony i ksztaltowania $rodowiska, przeksztalcen wiasnosciowych
i gospodarki nieruchomosciami. Liczne zmiany i nowelizacje aktow prawnych, jakie miaty
miejsce w latach 90. XX wieku i na poczatku XXI wieku, wynikaly z konieczno$ci reform
gospodarczych oraz dostosowania polskiego prawa do przepisow unijnych. Wprowadzaly one
szereg zmian, co skutkowato trudnosciami w jednoznacznej ocenie wpltywu poszczegdlnych
aktow prawnych na rozw6j budownictwa lokalnego.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wymaga zaangazowania wtadz publicznych,
jednak ich rola nie powinna sprowadzac si¢ do bezposredniej interwencji, a raczej polega¢ na
tworzeniu warunkow prawnych, ekonomicznych 1 instytucjonalnych niezbgdnych do rozwoju
budownictwa mieszkaniowego®®’. Wtadze publiczne s3 odpowiedzialne nie tylko za rozwoj
mieszkalnictwa ale za caly segment rynku budowlanego na podleglym im obszarze. Polityka
budowlana wiladz na szczeblu centralnym, decyduje o mozliwo$ciach rozwoju inwestycji
budowlanych i przejawia si¢ m.in. w postaci zmian w prawie budowlanym,
zagospodarowaniu przestrzeni oraz w rdznego rodzaju programach rozwojowych, objetych

patronatem rzagdowym.

157 Marszat T., 1999, Zréznicowanie i kierunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce, [W:]
Budownictwo mieszkaniowe w latach 90. — zréznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T. (red.),
Biuletyn KPZK PAN, z. 190, Warszawa, str. 17.
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Analize roli przepisow prawnych i1 ekonomicznych o randze ogdlnokrajowej
w rozwoju budownictwa na wstepie nalezy odnie$¢ do wydarzen z poczatku okresu
transformacji spoteczno-gospodarczej. Wraz z przeobrazeniami ustrojowymi rozpoczetymi
w Polsce w 1989 roku zmianie ulegl system finansowania inwestycji budowlanych.
Budownictwo poddano dziataniu praw rynkowych, skutkowato to (na przyktad dla inwestycji
mieszkaniowych) odejsciem od finansowania sektora panstwowego 1 spotdzielczego.
Wycofanie si¢ panstwa z subsydiowania budownictwa (przede wszystkim mieszkaniowego)
1 jednoczesne upodmiotowienie samorzagdow oraz oddanie w ich gesti¢ kluczowych spraw
zwigzanych z polityka mieszkaniowg w obrebie gmin sprawito, ze tempo i struktura rozwoju
inwestycji budowlanych w duzym stopniu zalezala od lokalnych inicjatyw i poziomu
przedsiebiorczosci miejscowych wiadz.

Nowa polityka panstwa w zakresie budownictwa i urynkowienie podmiotdw procesu
inwestycyjnego spowodowaly zmiany w sposobach finansowania inwestycji, w strukturze
inwestorskiej 1 strukturze nabywcoOw inwestycji oraz samej organizacji procesu
budowlanego®®®.

Najwyzszy akt prawny, jakim jest Konstytucja (w art. 75), naktada na wiadze
publiczne obowigzek prowadzenia polityki zmierzajacej do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych obywateli oraz wspierania rozwoju budownictwa socjalnego. Przepisy
prawne wymuszaja w ten sposob na lokalnych wladzach konieczno$¢ inwestowania
w majatek trwaly.

Na poczatku lat 90., w okresie intensywnych przemian ustrojowych, gtdéwny ciezar
prac ustawodawczych skupial si¢ na przekazaniu zadan zwigzanych z budownictwem
(gtownie mieszkaniowym) samorzagdom gminnym. Druga niezwykle wazna ptaszczyzng prac
byly sprawy dotyczace uregulowania kwestii wiasnosciowych, w tym okresie szczegdlna
uwaga byta poswigcona procesowi prywatyzacji.

Poczatkowy okres transformacji charakteryzowat si¢ urynkowieniem gospodarki oraz
jej gtebokim kryzysem (w latach 1990-92), ktory silnie oddziatywat na trudnosci rozwojowe
budownictwa. Jednak przeprowadzone przed 1994 rokiem reformy ustrojowe stworzyly
makroekonomiczne warunki, bez ktorych dokonanie pdzniejszych bezposrednich reform
w budownictwie bytoby niemozliwe. W wyniku dzialan podj¢tych w pierwszych latach

transformacji udato si¢ ograniczy¢ inflacje oraz spadio oprocentowanie kredytow, nastgpit

158 Taraszkiewicz A., 2004, Wielorodzinna architektura mieszkaniowa w Polsce okresu transformacji na
przykiadzie Trojmiasta, Politechnika Gdanska, Gdansk.
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wzrost gospodarczy i wzrost dochodow, wrosta takze konkurencja w sektorze finansowym
I budowlanym co skutkowato obnizeniem marz.

Do najwazniejszych aktow prawnych wprowadzonych w zycie na poczatku okresu
transformacji 1 oddzialujacych na pozniejszy rozwdj budownictwa nalezy zaliczy¢ ustawy:
»Prawo geodezyjne i kartograficzne” z dnia 17 maja 1989 r., ,,Prawo bankowe” z dnia
31 stycznia 1989 r., ,,O gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci” z dnia
29 wrzesnia 1990 r. W zakresie ekonomicznych dziatan wtadz centralnych wspierajacych
budownictwo, przede wszystkim mieszkaniowe, nalezy wymieni¢ dtugoterminowe kredyty
hipoteczne, program budownictwa czynszowego i system dodatkow mieszkaniowych.

Jednym z pierwszych, zarazem najwazniejszych aktow prawnych warunkujacych
dalszy rozwdj osrodkow na szczeblu lokalnym, byta ustawa ,,O samorzadzie gminnym”
z dnia 8 marca 1990 roku. Wraz z p6zniejszymi nowelizacjami ta ustawa przekazywata okoto
300 zadan i kompetencji, w ramach zadan wlasnych, samorzadowym wiladzom gminnym,
ktore od tej pory staty si¢ faktycznym gospodarzem w swoich jednostkach terytorialnych. Do
tego nalezy doda¢ jeszcze okoto 100 zadan zleconych oraz dalsza cze$¢ w ramach
porozumien.

Podstawowym obowigzkiem, jaki zostal nalozony na lokalne wladze przez powyzszy
akt prawny, bylo zaspokojenie tzw. potrzeb wspodlnych mieszkancow. Wynika z tego, ze
zdecydowana wigkszo$¢ obowigzkow 1 zadan jest zwiazana posrednio lub bezposrednio
z ksztaltowaniem lokalnego $rodowiska zycia'®®. Nalezg do nich m.in.: gospodarka terenami,
zapewnienie tadu przestrzennego, ksztaltowanie uktadu komunikacyjnego, gospodarka
wodno-$ciekowa, zaopatrzenie w energi¢, utrzymanie obiektow uzytecznosci publicznej oraz
komunalne budownictwo mieszkaniowe. Poza wyze] wymienionymi zadaniami nalezy
pamigtac, ze gminy sa zobowigzane do utrzymania istniejacego stanu uslug i zapewnienia
odpowiedniego funkcjonowania infrastruktury technicznej. Znaczenie tej ustawy bylo
fundamentalne dla rozwoju lokalnego, poniewaz dzigki zaopatrzeniu samorzadow we wlasne
mienie, posiadaniu niezaleznego budzetu oraz uniezaleznieniu od organdw wyzszego
szczebla, wtadze lokalne staty si¢ w petni gospodarzami na podlegtym im terenie.

Dopiero w potowie lat 90. ze strony wladz centralnych podj¢to bardziej aktywna
polityke budowlang, przede wszystkim mieszkaniowa, przykladem czego moze by¢
utworzenie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Do jego najwazniejszych zadan

nalezalo wspomaganie finansowania budownictwa mieszkaniowego. W zakresie finansowym

159 Parysek J., 1996, Lokalny wymiar gospodarki przestrzennej, [w:] Rozwdj lokalny i lokalna gospodarka
przestrzenna, Parysek J. (red.), Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 23.
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na KFM sktadaly si¢ m.in.: $rodki budzetowe, odsetki od udzielanych kredytow i pozyczek,
darowizny 1 zapisy, wplywy z inwestycji $rodkow Funduszu w papiery wartoSciowe
emitowane przez Skarb Panstwa. Dodatkowym zrodlem dochodoéw byty wplywy z emisji
obligacji dokonywanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Wspieranie finansowania
budownictwa polegato na przyklad na udzielaniu pozyczek bankom prowadzacym kasy
mieszkaniowe, spotdzielniom mieszkaniowym i towarzystwom budownictwa spolecznego na
realizacje nowych inwestycji mieszkaniowych lub udzielanie kredytow wladzom
samorzgdowym na budowe infrastruktury technicznej towarzyszacej nowym budynkom
mieszkalnym.

Dla rozwoju budownictwa na szczeblu krajowym ogromne znaczenie mial Urzad
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktory powstat w 1997 r. w zwigzku z likwidacja
Ministerstwa Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Dziatalno$¢ tej instytucji polegata
m.in. na: realizacji polityki mieszkaniowej; opracowywaniu i1 wdrazaniu systemow
finansowania  budownictwa mieszkaniowego; realizowaniu polityki  przestrzennej,
opracowywaniu 1 wdrazaniu systemow efektywnego rozwoju miast oraz zarzadzaniu
istniejacymi zasobami mieszkaniowymi; przygotowywaniu rzagdowych programow rozwoju
infrastruktury komunalnej, ustalaniu zasad gospodarowania nieruchomos$ciami, w tym
opracowywaniu warunkéw rozwoju rynku nieruchomosci; nadawaniu uprawnien
i prowadzeniu ich rejestrow w dziedzinie szacowania, po$rednictwa w obrocie i zarzgdzaniu
nieruchomos$ciami; orzecznictwu administracyjnemu w dziedzinie gospodarki przestrzennej,
mieszkaniowej i gospodarki nieruchomosciami.

Wsrod najwazniejszych aktéw prawnych z tego okresu nalezy wymieni¢ ustawy:
,,Prawo budowlane” z dnia 7 lipca 1994 r., ,,O zagospodarowaniu przestrzennym” z dnia
7 lipca 1994 r., ,,O niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego” z dnia
26 pazdziernika 1995 r., ,,O pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyplaconych premii gwarancyjnych” z dnia 30 listopada 1995 r., ,,O gospodarce
komunalnej” z dnia 20 grudnia 1996 r. oraz ,,O gospodarce nieruchomosciami” z dnia
21 sierpnia 1997 r.

Szczegdlne znaczenie w rozwoju budownictwa miaty ustawa ,,O zagospodarowaniu
przestrzennym”, nowe ,,Prawo budowlane” i ustawa ,,O gospodarce nieruchomos$ciami”.
Pierwsza z nich zracjonalizowata procedury decyzyjne w procesie wyznaczania terenéw pod
budownictwo, okreslata roéwniez zakres oraz sposoby postgpowania w sprawach

przeznaczenia terendOw na okreslone cele 1 ustalenia zasad ich zagospodarowania.
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Doprecyzowano w niej rowniez sposob i tryb rozwigzywania konfliktow migdzy interesami
obywateli, samorzadu i1 panstwa. Duza uwage zwrocono rowniez na walory architektoniczne
1 krajobrazowe, wymagania ladu przestrzennego, urbanistyki i architektury, ochrony
srodowiska, dziedzictwa kulturowego i1 dobr kultury, zdrowia i bezpieczenstwa ludzi, w tym
0osob  niepelnosprawnych. W nowym ,Prawie budowlanym” okre§lono procedury
postepowania w procesie inwestycyjno-budowlanym. Ustawa ta normuje cato$¢ zagadnien
zwigzanych z procesem budowlanym, wyraznie definiuje 1 klasyfikuje wszelkie obiekty
budowlane powstate w wyniku dziatalno$ci ludzkiej. Poza tym nakazuje (nie tylko
nowopowstajacym obiektom budowlanym, ale takze istniejacym wcze$niej, lecz bedacym
w fazie przebudowy) dostosowanie inwestycji budowlanej do krajobrazu i otaczajacej go
architektury. Zapisy tego aktu prawnego wymuszaja zaprojektowanie odpowiedniego
zagospodarowania dla dziatek i terenow budowlanych oraz zapewnienie utrzymania tego
zagospodarowania przez okres istnienia obiektoéw budowlanych. ,,Prawo budowlane” ustala
takze szczegdlowe obowigzki i uprawnienia wszystkich stron uczestniczacych w procesie
budowlanym oraz okre§la zadania i kompetencje organow panstwowego nadzoru
budowlanego. Z punktu widzenia praw wlasnosciowych, szczegélnie dla jednostek
rzadowych i samorzadowych, kolejnym waznym aktem prawnym byta ustawa ,,O gospodarce
nieruchomos$ciami”. Ustawa ta okreslata m.in. zasady: gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wiasno$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego,
scalania 1 podziatu nieruchomosci, pierwokupu nieruchomosci, wywtlaszczania nieruchomosci
1 zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci, udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, wyceny nieruchomos$ci 1 dzialalno$ci zawodowej, ktorej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomo$ciami. Wazng role odegrala takze ustawa ,,O niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego”, w wyniku ktorej powstaty Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego majace przeja¢ od samorzadu gminnego jedno z zadan bardziej
obcigzajacych ich budzet, czyli zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych lokalnych
spotecznos$ci. Przy naktadach finansowych pozostajacych na tym samym poziomie, gmina
uczestniczac w TBS moglta wybudowa¢ znacznie wigce] mieszkan, pod warunkiem
korzystania przez TBS z kredytu ze srodkow KFM.

Podjete w potowie lat 90. dzialania legislacyjne doprowadzity do ostatecznego
przekazania gminom kompetencji w zakresie rozwoju mieszkalnictwa, skomunalizowania
wigkszos$ci nieruchomosci nalezacych do Skarbu Panstwa, wycofania si¢ wtadz centralnych
z bezposredniej ingerencji w proces budowy i zarzadzania nieruchomosciami. W tym okresie

doprowadzono takze do powstania spolecznego budownictwa czynszowego, stworzono
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podstawy dzialania bankow hipotecznych i dlugoterminowego kredytu hipotecznego oraz
przywrocono prawo wilasnosci do lokali. Ulgi budowlane i remontowe dynamizowaty
budownictwo indywidualne, a zwtaszcza remontowe 1 modernizacyjne. Efektem tych dziatan
byl notowany do konca lat 90. rozw6j budownictwa, wyrazony m.in. rosngcg liczba pozwolen
na budowg oraz liczbg inwestycji budowlanych oddanych do uzytkowania. Oczywiscie nalezy
mie¢ na uwadze, ze gtéwnymi czynnikami okres$lajacymi mozliwosci rozwoju budownictwa
byly wéwczas postepujacy wzrost gospodarczy i rosngca zamoznos¢ wiadz samorzadowych
oraz mieszkancow Polski, a takze naptyw inwestycji zagranicznych. Jednak mimo korzystnej
sytuacji gospodarczej bez odpowiednich ram prawno-ekonomicznych niemozliwy bytby
owczesny szybszy rozwdj budownictwa.

Ostatecznie poprawa sytuacji w zakresie budownictwa byta mniejsza od spodziewane;,
za$ system finansowego wspierania tego sektora gospodarki w bardzo duzym stopniu obcigzat
budzet panstwowy. Dziatania wtadz publicznych nie byly wystarczajaco skoordynowane oraz
zabraklo rozwigzan systemowych w zwiazku z czym efekty byly stabsze od zaktadanych.
Cho¢ zachodzace procesy inwestycyjne od potowy lat 90. charakteryzowaty si¢ rosnaca
dynamika naktadéw to juz w 1999 roku nastapito ich wyrazne wyhamowanie. W 1999 roku
produkcja budowlana wzrosta tylko o 3,2% w poréwnaniu z rokiem poprzednim, zas
w potroczu 2000 r. wzrost wyniost zaledwie 0,6%. Wynikato to z ostabienia koniunktury
w gospodarce 1 coraz wigkszych trudnosci finansowania inwestycji nie tylko budowlanych.
Koniecznym krokiem bylo przystagpienie do kolejnej reformy systemu prawno-
ekonomicznego budownictwa na jaki zdecydowano si¢ pod koniec lat 90.

Dziatania rzadowe podjete w 1998 roku doprowadzity poczatkowo do opracowania
dokumentu ,Gospodarka przestrzenna, nieruchomosci, budownictwo mieszkaniowe -
sredniookresowa strategia sektorowa”, obowigzujacego w latach 1999-2001. Postulowano
W nim m.in. reform¢ systemu zagospodarowania przestrzennego oraz zasad koordynacji
rozwoju infrastruktury technicznej, prowadzenie polityki rozwoju spolaryzowanego,
stworzenie systemu zasoboOw gruntow na cele publiczne, uporzadkowanie stosunkoéw
wlasnosciowych, zwiekszenie bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, przyspieszenie
ksztaltowania mechanizméw rynkowych w gospodarce zasobami mieszkaniowymi,
usprawnienie procesu urbanistyczno-budowlanego, przyspieszenie ksztalttowania rynkowych
mechanizmow finansowania mieszkalnictwa i infrastruktury technicznej.

Dokument ten okreslat podstawowe dziatania panstwa we wszystkich fazach procesu

inwestycyjnego 1 powigzany byl z innymi programami prowadzonymi przez rzad
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(prywatyzacja, polityka finansowa) oraz dostosowal polskie przepisy do standardow
obowigzujacych w Unii Europejskiej.

Zaktadano w nim znaczace ograniczenie roli panstwa dotyczace spraw zwigzanych
z mieszKkalnictwem i nieruchomo$ciami z réwnoczesnym sprzyjaniem rozZwojowi stosunkow
rynkowych oraz zapewnieniem réwnowagi pomiedzy producentami a klientami. Nastapito
przekazanie podstawowych zadan samorzadom terytorialnym wszystkich szczebli wraz,
z ktorymi wladze rzadowe mialy przestrzega¢ zachowania porzadku przestrzennego. Do
zadan wtadz rzadowych w zakresie mieszkalnictwa nalezata takze szeroko rozumiana pomoc
dla okreslonych grup obywateli.

Efektem ww. programu miato by¢ dostosowanie przepisoOw dotyczacych budownictwa
z przepisami ochrony $rodowiska i ochrony dobr kultury, a takze uproszczenie, standaryzacja
i wprowadzenie jednolitych procedur w dokumentach planistycznych i planach
zagospodarowania przestrzennego. Zmiany mialy zaj$§¢ takze w systemie finansowym
poprzez: zmiang formuty podatku od nieruchomosci, powstanie kredytu komunalnego,
utworzenie instytucji finansowych takich jak banki hipoteczne i kasy oszczgdnosciowo-
budowlane. Zmianie miata ulec struktura wydatkow z budzetu panstwa na cele mieszkaniowe
oraz przewidywano zwigkszenie finansowania z budzetu inwestycji mieszkaniowych.

Jedna z pierwszoplanowych operacji tego programu miala by¢ reforma systemu
zagospodarowania przestrzennego, poniewaz wigkszos$¢ lokalnych planow zagospodarowania
przestrzennego wygasta z poczatkiem 2000 roku. Kolejny zabieg miat na celu ujednolicenie
ustaw 1 przepisoOw oraz kompetencji poszczegdlnych organéw, miato to zapewni¢ spdjnosé
przepisow 1 ich lepsza czytelnos¢ oraz nadrzedno$¢ ustawy ,,O zagospodarowaniu
przestrzennym” nad innymi przepisami 0 zagospodarowaniu. Reforma systemu
programowania zadan publicznych 1 wprowadzenie instytucji Planu Generalnego,
uproszczenie procedur sporzadzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania, standaryzacja
dokumentow planistycznych byly nastepnymi zamierzeniami programu. W efekcie miaty
powsta¢ jednolite dokumenty, zarazem skuteczniejsze i1 szybsze w realizacji zadan oraz
utatwiajace dziatania.

Innym wielkim dziatem spraw, ktore objal program bylo stworzenie warunkow do
efektywnego 1 bezpiecznego inwestowania w nieruchomos$ci. Prace zmierzaty w kierunku
uporzadkowania stosunkéw wilasnosciowych oraz zwiekszenia bezpieczenstwa obrotu
nieruchomos$ciami.

Bardzo istotng kwestia programu bylo usprawnienie procesu urbanistyczno-

budowlanego dzigki skrdceniu czasu postgpowania lokalizacyjnego 1 uzyskiwania pozwolen
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na budowg. Bardzo waznymi sprawami poruszonymi w programie byty: ustawa o listach
zastawnych 1 bankach hipotecznych (utatwiala i upowszechniata wykorzystanie kredytu
hipotecznego do zakupu domu lub mieszkania), stworzenie systemu finansowania publicznej
infrastruktury technicznej, wspieranie konkurencyjnych rynkow ustlug komunalnych na
szczeblu lokalnym.

Kolejnym programem rzadowym, istotnym dla rozwoju budownictwa, byt
,Infrastruktura - klucz do rozwoju” przyjety w 2002 roku. Jego gtowny cel dotyczyt
rozwoju infrastruktury majgcej da¢ efekt wzrostu w calym sektorze budowlanym oraz
gospodarce ogolnokrajowej. W tym programie najwigkszg uwage zwracano na radykalne
przys$pieszenie tempa budowy autostrad oraz szybszy rozwdj towarzyszacej im sieci drog
ekspresowych i pozostatych drog krajowych. Bardzo wazny byt takze rozwdj i rozbudowa
transportu kolejowego, lotniczego oraz systemu tacznosci. Duzo miejsca poswiecono roéwniez
mieszkalnictwu, w programie zakladano m.in. uruchomienie programu taniego i dost¢gpnego
dlugoterminowego kredytowania budowy mieszkan, udroznienie systemu pozyczek
udzielanych przez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy Towarzystwom Budownictwa
Spotecznego. W celu usprawnienia procesu budowy mieszkan przewidywano uproszczenie
procedur: lokalizacyjnych inwestycji, sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
uzyskiwania pozwolen na budowg¢. W programie zaktadano: ustawowe ustalenie zakresu
niezbednych dokumentow, wprowadzenie okreslonych terminoéw dla rozpatrywania przez
gminy wniosk6w oraz wydawania decyzji dotyczacych rozpoczgcia inwestycji
mieszkaniowych, zrownowazenie praw wilascicieli i lokatorow w prywatnych zasobach
mieszkaniowych w celu zwigkszenia atrakcyjnosci wynajmu. Zaktadano, ze uruchomienie
tego programu rzadowego powinno przynie$¢ przyrost zamowien dla przedsiebiorstw
realizujacych budowe mieszkan o 40% w stosunku do éwczesnego poziomu i poprawic
koniunkturge dla wszystkich przedsigbiorstw produkujacych materialy budowlane oraz
wyposazenie mieszkan, a takze zapewni¢ przyrost miejsc pracy w sektorach pracujgcych na
rzecz budownictwa.

Przeprowadzenie tych zamierzen wymagato nowelizacji szeregu ustaw. Do
najwazniejszych nalezy zaliczy¢ Ustawe z dnia 27 marca 2003 r. ,,O planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym?. Ustawa zostata uzupetniona rozporzadzeniami: z dnia
26 sierpnia 2003 r. ,,W sprawie wymaganego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego”; z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,,W sprawie ustalania

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” oraz z dnia 26 sierpnia 2003 r.
»W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy”.

Na poczatku XXI wieku znowelizowano lub wprowadzono w zycie inne niezwykle
istotne z dla rozwoju budownictwa Ustawy: ,,Prawo budowlane”, ,,O poreczeniach
i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa”, ,,O spéldzielniach mieszkaniowych”,
»O ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie”, ,,O doplatach do
oprocentowania kredytow mieszkaniowych”.

W znowelizowanej ustawie ,,Prawo budowlane” ulegt zmianie m.in. katalog obiektow
1 robot budowlanych niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe, w ten sposob
zniesiono wymog uzyskania pozwolenia na budowe¢ np. na przylaczenie medidw oraz
instalacj¢ zbiornikow z gazem ptynnym. Zmiany te miaty za zadanie usprawnienie procedury
budowlanej i znaczne skrocenie czasu oczekiwania na pozwolenie budowlane.

Szansa, jaka pojawila si¢ w Polsce na poczatku XXI wieku na rozwdj budownictwa
bylo migdzy innymi wykorzystanie funduszy unijnych, przeznaczonych na branze
budowlang i tzw. ,,0kotobudowlang”. Wtadze publiczne w tym celu musiaty wygospodarowac
odpowiednie srodki finansowe na pokrycie wktadu wlasnego, co stanowilo rosngcy problem
w zwigzku z powickszajacym sie w tym czasie deficytem budzetowym®®. Unijne $rodki
mozna bylo przeznaczy¢ nie tylko na unowoczes$nienie infrastruktury ale rowniez na
wprowadzenie nowych technologii w budownictwie oraz na dziatalnos¢ zwigzang
z badaniami 1 rozwojem przedsi¢biorstw zarowno produkcyjnych jak 1 wykonawczych.

Wraz z nowymi czynnikami rozwoju budownictwa pojawity si¢ woéwczas takze pewne
ograniczenia. Do podstawowych barier rozwoju budownictwa mieszkaniowego wg Urzedu
Mieszkalnictwa nalezy zaliczy¢!oL:

- Brak mozliwo$ci sfinansowania zakupu mieszkan przez potencjalnych nabywcow
z uwagl na niski poziom zasobnoS$ci spoteczenstwa oraz wysokie stopy procentowe
kredytow.

- Szereg barier administracyjnych wptywajacych na dtugi czas uzyskiwania pozwolen
na budowe, powodujacych opdznienia w rozpoczeciu inwestycji oraz posrednio

prowadzacych takze do wzrostu ich kosztow.

180 przyktadowe dochody i wydatki finanséw publicznych ksztaltowaty si¢ w 1999 roku na poziomie 254 mid zt
dochody i 274 mld zt wydatki, zas§ w 2003 roku 323 mld zt dochody i 371 mld zt wydatki. Deficyt finansow
publicznych w relacji do PKB wyniost w 1999 r. 1,9%; zas§ w 2003 4,8% (na podstawie ustaw budzetowych
z21999r.i2003r.).

161 ywww.UMiIRM.pl

104



- Zbyt mate $rodki finansowe przeznaczone z Budzetu Panstwa na rozwoj
1 wspomaganie spolecznego budownictwa mieszkaniowego.

- Brak wystarczajacych rozwigzan prawnych zachecajacych do inwestowania
w budownictwo mieszkaniowe i do prowadzenia dziatalnosci deweloperskie;.
Usunigcie powyzszych barier i usprawnienie procesu budowy mieszkan w Polsce jest

niezb¢dne dla zdynamizowania rozwoju budownictwa nie tylko mieszkaniowego.
Podsumowujac dziatania prawno-ekonomiczne wiladz rzadowych w zakresie rozwoju
budownictwa podejmowane w latach 1990-2004 r. nalezy stwierdzi¢, ze udato si¢
uporzadkowaé system prawny, opracowano i wdrozono w zycie programy i instytucje
wspierajagce rozw0j budownictwa, stworzono system pomocy finansowej w uzyskaniu
mieszkan dla grup najbardziej potrzebujacych, wprowadzono system ulg podatkowych
1 doptat do inwestycji budowlanych, dokonano niezbednych zmian legislacyjnych w sektorze
finansowym, ograniczono interwencjonizm panstwa w sektorze budowlanym. Nadal nie udato
si¢ usuna¢ wielu barier biurokratycznych i kompetencyjnych, stale malalty wydatki budzetu
panstwa na cele budowlane, postgpujaca polaryzacja dochodéw spoleczenstwa w duzym
stopniu ograniczata mozliwosci inwestycyjne, w zwigzku z tym efektywnos¢ podejmowanych
dziatan zostala znaczaco rozciagnigta w czasie, lecz stanowita niezbedny fundament dla
pozniejszego bardzo szybkiego rozwoju budownictwa obserwowanego od potowy pierwszej
dekady XXI wieku do 2008 roku.

Obok aktéw prawnych o charakterze ogdlnokrajowym istotne znaczenie w rozwoju
budownictwa posiadaja przepisy prawa lokalnego. W wyniku ustawy ,,O samorzadzie
gminnym? z dnia 8 marca 1990 roku oraz ustawy ,,O podziale zadan i kompetencji miedzy
organy gminy a organy administracji rzadowej” z dnia 17 maja 1990 roku podmiotami
odpowiedzialnymi za ochrone¢ interesu publicznego w sferze lokalnej staty si¢ wiadze
samorzadowe gmin. Decentralizacja zadan i pieni¢dzy publicznych oznaczala rzeczywiste
oddanie wladzy spotecznosciom lokalnym. Wraz z nadaniem miejscowym wiadzom
szerokich kompetencji w zakresie budownictwa i rozwoju lokalnego uczyniono je
odpowiedzialnym za ksztattowanie tego sektora gospodarki na poziomie gmin. Niezbgdnym
byto wyposazenie je W mozliwo$¢ stanowienia aktow prawa miejscowego. Szczegdlng role

162

odgrywaty tu przepisy planistyczne®“. W przypadku samorzagdow gminnych ogdlny zakres

182 Planowanie przestrzenne w Polsce reguluje szereg dokumentoéw prawnych, z ktorych najwazniejszym jest

ustawa ,,O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” z dnia 27 marca 2003 roku. W przyjetym
okresie badawczym (1995-2004) zastgpila ona wczes$niej obowiazujaca ustawe ,,O zagospodarowaniu
przestrzennym” z dnia 7 lipca 1994 roku. Ustawy te okreslaly m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadowe i organy administracji rzadowej oraz zakres i sposoby
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planowania i polityki przestrzennej reguluje Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, natomiast szczegétowo okresla to Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Niezwykle wazng rol¢ w zagospodarowaniu odgrywa
miejscowy plan, poniewaz jest w nim dokladnie ustalone przeznaczenie terenow pod
okreslone rodzaje zagospodarowania i uzytkowania. Szczegoétowe przepisy wykonawcze
dotyczace dotyczace planu miejscowego znajduja si¢ w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku ,,W sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”63,

Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin powinny
uwzglednia¢ ustalenia strategii rozwoju wojewddztwa zawarte w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa. Poza tym, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego gmin musza by¢ uwzgledniane zadania samorzadowe i rzadowe sluzace
realizacji ponadlokalnych celow publicznych. Sg one wpisane do rejestru wojewodzkiego
I umieszczone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Tab. 24. Stopien pokrycia planami miejscowymi (na koniec 2004 r.) i liczba realizowanych
inwestycji budowlanych w matych miastach wojewddztwa todzkiego (w latach 1995-2004)

Mi Stopien pokrycia Liczba wydanych
iasta - )
planami miast [%] pozwolen na budowe
Biata Rawska 95,0 155
Btaszki 0,0 96
Drzewica 0,0 174
Dziatoszyn 58,3 249
Kamiensk 9,6 212
Krosniewice 100,0 178
Pajeczno 91,5 393
Poddgbice 12,3 455
Przedborz 0,0 232
Strykow 12,5 188
Sulejow 0,3 544
Szadek 49 112
Tuszyn 100,0 655
Uniejow 0,0 191
Warta 0,1 121
Wieruszow 4,8 610
Zelow 100,0 449
Ztoczew 0,0 206
Zychlin 0,3 188

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych oraz opracowania
»otan zaawansowania planowania przestrzennego w gminach”, 2007 r.

postepowania dotyczace przeznaczenia terend6w na okreslone cele. Ponad to ustalaty zasady zagospodarowania
1 zabudowy terenow.

163 Banski J., Degorski M., Komornicki T., Sleszynski P., Wieckowski M., 2007, Stan zaawansowania
planowania przestrzennego w gminach, Prace geograficzne nr 211, Wydawnictwo IGiPZ PAN, Warszawa.
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Pod wzgledem stopnia pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego mate miasta, znajdujace si¢ na terenie wojewddztwa tdédzkiego, wykazywaty
duze zréznicowanie. Wedtug stanu na koniec 2004 roku jedynie 3 miasta (Kro$niewice,
Tuszyn 1 Zelow) posiadaty opracowane plany miejscowe dla catego obszaru znajdujacego si¢
w ich granicach administracyjnych. Powyzej 90% pokrycia terenu miejscowymi planami
zagospodarowania cechowaly si¢ dwa inne miasta (Biata Rawska i Pajgczno), za$
w przypadku Dziatoszyna blisko 60% powierzchni posiadalo obowigzujace plany.
Najmniejsze pokrycie planami miejscowymi, od 0 do 1% powierzchni, odnotowano az

w o$miu badanych matych osrodkach miejskich (por. tab. 24).
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Ryc. 28. Stopien pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego matych miast

wojewodztwa todzkiego (stan na koniec 2004 r.)
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych z opracowania ,,Stan zaawansowania planowania przestrzennego
w gminach”, 2007 r.

Usredniona wielko$¢ pokrycia planami miejscowymi obszaru malych miast

wojewodztwa todzkiego (31,0%) byta pod koniec 2004 roku dwukrotnie wyzsza od $redniej
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krajowej obliczonej dla gmin miejsko-wiejskich (16,5%)%4. W zwigzku z tym mozna
stwierdzi¢, ze mate miasta wojewodztwa 10dzkiego, na tle tego typu jednostek w catym kraju,
charakteryzuja si¢ potencjalnie wigksza atrakcyjnoscig inwestycyjng. Zdecydowanie wigksze
pokrycie planami miejscowymi cechowalo gminy miejsko-wiejskie lezace w  strefie
centralnej, niz na peryferiach wojewodztwa (por. ryc. 28). Jedynie Biata Rawska,
Kroéniewice, Pajgczno i Dzialoszyn posiadaty wyzsza od sredniej wartos¢ pokrycia planami
miejscowymi. Pelniona funkcja administracyjna raczej nie wptywata na liczbe opracowan
planistycznych oraz gesto$¢ pokrycia nimi miast. Przykladowo Poddgbice 1 Wieruszow,
bedace siedzibami wiltadz i organdw powiatowych, nie wykazywaly si¢ wigkszym niz
przecigtna stopniem pokrycia planami miejscowymi, jedynie w Pajecznie pod koniec
analizowanego okresu na ponad 91% powierzchni obowigzywaty omawiane dokumenty

planistyczne.
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Ryc. 29. Stopien pokrycia miast planami miejscowymi (2004 r.) i liczba inwestycji budowlanych
realizowanych na obszarze matych miast wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Zrbdto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych oraz ,,Stan
zaawansowania planowania przestrzennego w gminach”

Stopien pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego danego
obszaru moze by¢ jednym z wazniejszych czynnikoéw wplywajacych na decyzje inwestycyjne,
poniewaz niewystarczajaca ilo$¢ tego rodzaju opracowan mozne stanowi¢ barier¢ rozwoju
budownictwa na terenie niektorych matych miast. Jednak bioragc pod uwage liczb¢ wydanych

pozwolen na budoweg i stopien pokrycia miejscowymi planami nalezy zauwazy¢ niewielki

164 Na podstawie danych - Stan zaawansowania planowania przestrzennego w gminach ...
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zwigzek migdzy badanymi cechami, na co wskazuje wartos¢ wspotczynnika korelacji liniowej
Pearsona wynoszaca 0,29. Jedynie w przypadku Tuszyna, Zelowa i Pajeczna dzialania
lokalnych wiadz zmierzajace do posiadania planu miejscowego dla calego miasta znalazty
swo0] wyraz w duzej liczbie realizowanych tam inwestycji. Natomiast w Sulejowie,
Wieruszowie i Poddgbicach niewielki stopien pokrycia obszaru planami miejscowymi nie
stanowil bariery inwestycyjnej, poniewaz liczba wydanych pozwolen na budowe byla tam

wigksza niz usredniona warto$¢ obliczona dla catej grupy matych miast (por. ryc. 29).
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Ryc. 30. Stopien pokrycia planami miejscowymi matych miastach wojewodztwa todzkiego
(2004 r.) a wskaznik aktywnosci budowlanej

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych oraz z opracowania
»tan zaawansowania planowania przestrzennego w gminach”

W Krosniewicach oraz Biatej Rawskiej dzialania wiadz lokalnych w zakresie
przygotowania planow miejscowych dla calego obszaru miasta nie przyniosly efektu
w postaci wigkszej liczby nowych inwestycji budowlanych. W innych miastach: Btaszkach,
Drzewicy, Szadku, Uniejowie, Warcie i Zychlinie niewielki stopieh pokrycia miejscowymi
planami mogt mie¢ wplyw na mniejsze zainteresowanie inwestorOw 1 tym samym na
niewielka liczbe realizowanych inwestycji budowlanych (por. ryc. 29).

W  zakresie gospodarowania komunalnym zasobem gruntéw (oraz posrednio
pozostatym zasobem terenow budowlanych) szczegdlne znaczenie ma ich przeznaczenie
zapisane w dokumentach 1 opracowaniach planistycznych oraz stopien wyposazenia w media.
Zgodnie z ustawg ,,O zagospodarowaniu przestrzennym” i ustawg ,,O samorzadzie

terytorialnym” ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu nalezy do zadan
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wlasnych gminy. W ramach dziatan planistycznych gminy szczegdlng role ma program
gospodarki gruntami, ktéry jest podstawowym instrumentem gospodarowania zasobami
gminy. Opiera si¢ on na oszacowanej w studium wielkos$ci terenéw budowlanych, jakie gmina
zamierza przeznaczy¢ do uzytkowania wraz z okresleniem jak nalezy je zagospodarowac.

Potencjalnie istotnym czynnikiem warunkujagcym rozwoj budownictwa na obszarze
matych miast wojewodztwa 1odzkiego moze by¢ wielkos¢, potozenie oraz wyposazenie
w media terenéw przeznaczonych pod inwestycje gospodarcze (przemystowe, ustugowe,
magazynowo-sktadowe, itp.). Dziatania wiadz lokalnych polegaja m.in. na wyznaczeniu
I przystosowaniu obszaru inwestycyjnego, powinno to zachgci¢ inwestorow do
zainwestowania kapitalu w danym miejscu. Rola wladz samorzadowych w zakresie tworzenia
centrow gospodarczych polega glownie na przygotowaniu prawnym, ktére sprowadza si¢ do
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Kolejnym krokiem
W pozyskaniu inwestorow moze by¢ zapewnienie dostgpu do medidw oraz niezbednej
infrastruktury transportowej.

Analizujac opracowania planistyczne (plany miejscowe oraz studia uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego) wykonane przez wladze samorzadowe
szczebla lokalnego mozna zauwazy¢, ze mate miasta wojewodztwa todzkiego wykazywaly
duzy stopien zréznicowania pod wzgledem wielkosci i przygotowania (uzbrojenia) terenow
przeznaczonych na inwestycje gospodarczel®®. Zdecydowanie, na tle pozostalych matych
miast, wyr6zniat si¢ Strykdéw, w ktorym na rozwdj inwestycji budowlanych o charakterze
ustugowo-przymystowo-sktadowym wyznaczono najwigkszy teren o lacznej powierzchni
okoto 250 ha w samym miescie 1 1000 ha w bezposrednim sasiedztwie granic miasta (na
obszarze wiejskim gminy). Teren inwestycyjny w Strykowie stanowit ponad 30%
powierzchni miasta i byt bezposrednio zwigzany z ponadlokalnymi walorami potozenia
komunikacyjnego tego miasta (skrzyzowanie autostrad Al i A2 oraz planowana budowa linii
szybkiej kolei). Blisko 185 ha (31% powierzchni miasta) terenow inwestycyjnych o funkcji
gospodarczej przeznaczonych w lokalnych opracowaniach planistycznych posiadat
Wieruszow. Dziewig¢ matych miast wojewddztwa 1odzkiego przeznaczyto na tereny
inwestycyjne o funkcji gospodarczej od 20 do 100 ha (por. tab. 25). Nalezy zauwazy¢, ze
wskazany teren inwestycyjny czegsto wykraczal poza granice malych miast zajmujac

czesSciowo obszar sgsiadujacy z badanymi osrodkami.

185 Pod pojeciem inwestycji gospodarczych nalezy rozumieé¢ budynki i obiekty o funkcjach: przemystowe;j,
uslugowej lub/i magazynowej (na podstawie oferty inwestycyjnej samorzadéw lokalnych zawartej w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa L.odzkiego, 2008).
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W pozostatych miastach wielko§¢ terendw inwestycyjnych przeznaczonych pod

budowe obiektow gospodarczych nie przekroczyta nawet 20 ha'®®. Ze wzgledu na brak

danych dotyczacych uzbrojenia terenu w przypadku wigkszosci matych miast mozna jedynie

stwierdzi¢, iz najlepszg jakosciowo oferte posiadalty Wieruszow i Uniejow, gdzie potencjalni

inwestorzy mieli zapewniony dostep do wszystkich rodzajéw mediow.

Tab. 25. Charakterystyka terenéw inwestycyjnych w matych miastach przeznaczonych pod obiekty
gospodarcze wskazane na podstawie opracowan planistycznych szczebla lokalnego

Miasto Powierzchnia [ha] | Przeznaczenie Lokalizacja Uzbrojenie
przemystowo- | Przy drodze powiatowej b.d
. ustugowe 4127E w centrum miasta o
Biata ~61 miasto I
Rawska przemystowe, W potudniowej czesci
magazynowe . b.d.
) miasta
1 sktadowe
rzemystowe W potudniowej czesci
Drzewica ~27 miasto przemy miasta przy linii b.d.
1 ustugowe .
kolejowej
. We wschodniej czesci
. ~28 miasto przemystowo- . .
Dziatoszyn . miasta przy linii b.d.
1 gmina ustlugowe - .
kolejowej
_ . ustugowo- . . -
Poddebice 2.7 miasto przemystowo- Miejscowosc B(?rysow b.d.
i gmina Batdrzychow
sktadowe
ushugowo- W sasiedztwie Energia
& budowanego elektryczna,
przemystowo- . . .
_ skladowe skrzyzowan_la autostrad wodo_crc}g_,
, ~250 miasto AliA2 kanalizacja
Strykow . -
~1700 gmina T L Energia
przemystowe, Wzdhuz linii kolejowe;,
o elektryczna,
magazynowe przy drodze krajowej .
. . . wodociag,
1 skladowe nr 14 Strykow — Zgierz e
kanalizacja
przemystowo- W potudniowej czesci
sktadowe miasta przy drodze b.d.
_ i ust owiatowej nr 3106E
Suleid ~39 miasto Lus ugfwe P J
ulejow _ . przemystowo- . i
83 gmina ushugowe Miejscowos¢ Podpatek b.d.
przemystowo- . 2 .
ushigowe Miejscowos¢ Przygtow b.d.
W pétnocno-zachodniej
Szadek ~20 miasto przemystowe | czeSci miasta przy drodze b.d.
wojewodzkiej 473

186 QObszar inwestycyjny powyzej 20 ha daje mozliwo$¢ stworzenia lokalnego centrum gospodarczego
(przemystowego, ustugowego i/lub magazynowego) - Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lodzkiego (2008 r.).

111




Tab. 25. c.d.

Zychlin-BedIno

ustugowy, W potudniowej czesci
przemystowy, .
miasta przy drodze
obstuga o n L 1 b.d.
. O krajowej nr 1 £odz-
- ~69 miasto komunikacji Crestochowa
uszyn ~357 gmina samochodowej ¢
ustugowe, W zachodniej czgsci
przemystowe miasta przy drodze b.d.
i mieszkaniowe powiatowej 2907E
rzemystowo- Czgsciowo w granicach eIeEkrt]rerg;?la
. ~103 miasto P Y miasta — na wschod od yezna,
Uniejow A budowlano- C wodociag,
I gmina skladowe drogi wojewodzkiej kanalizacja
nr 473 Lask-Uniejow '
gaz
W potudniowo- Energia
. C elektryczna,
. , ~185miasto przemystowo- | wschodniej czgéci miasta .
Wieruszow . S wodociag,
~100 gmina ustugowe przy drodze krajowej nr 8 e
. \ kanalizacja,
Wroctaw-Piotrkow tryb.
gaz
5 . Przy drodze
Zychlin 7.2 ml asto p¥zemyslowe wojewodzkiej nr 583 b.d.
I gmina 1 sktadowe

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie danych Biura Planowania Przestrzennego
Wojewodztwa Lodzkiego (stan na marzec 2008 r.)

Nalezy zauwazy¢, ze wielko$¢ terendw przeznaczonych pod inwestycje gospodarcze

w wielu przypadkach nie ma wickszego znaczenia dla rozwoju budownictwa na obszarze

matych miast. Moze na to wskazywac¢ niska warto$¢ wspotczynnika korelacji liniowej

Pearsona, ktora wyniosta 0,20. Warto$¢ ta obliczono badajac zalezno$¢ pomiedzy wielkoscig

terenéw inwestycyjnych oraz liczbg wszystkich pozwolen na budowe. Miasta, w ktorych

przeznaczono najwigksze powierzchniowo tereny pod inwestycje gospodarcze (poza

Wieruszowem, Tuszynem i Sulejowem) charakteryzowaty si¢ niewielka liczbg realizowanych

obiektow budowlanych. Liczba nowych inwestycji budowlanych w o$rodkach, ktore

przeznaczyly najwigcej terenow pod budowe obiektow zwigzanych z prowadzeniem

dziatalnoéci gospodarczej (Strykéw, Uniejow, Zychlin lub Biata Rawska) byta podobna do

tych jednostek administracyjnych, ktére w opracowaniach planistycznych nie posiadaty

obszaréw wiekszych niz 20 ha pod taki typ zagospodarowania.
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Ryc. 31. Wielkos¢ terenow przeznaczonych pod inwestycje gospodarcze i liczba wszystkich

realizowanych inwestycji budowlanych w matych miastach wojewddztwa tédzkiego (1995-2004)
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Biura Planowania Przestrzennego Wojewodztwa Lodzkiego
oraz urzgdow gmin i starostw powiatowych
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Ryc. 32. Wielkos¢ terenow przeznaczonych w lokalnych opracowaniach planistycznych pod
inwestycje o funkcji gospodarczej
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Biura Planowania Przestrzennego Wojewodztwa Eodzkiego
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Lokalizacja terendw o przeznaczeniu gospodarczym zwigzana jest z bezposrednim
dostepem do gtéwnych ciggéw komunikacyjnych. Ma to utatwié¢ potencjalnym inwestorom
mozliwo$¢ zaopatrzenia i zbytu oferowanych towarow i ustug. Pod wzgledem atrakcyjnos$ci
inwestycyjnej szczegdlnie preferowane przez inwestoréw sg te mate miast, ktore posiadaja
ponadlokalne weztowe polozenie komunikacyjne, bioragc pod uwage ten czynnik wsrod
badanych osrodkéw miejskich wojewodztwa tddzkiego mozna wyrdézni¢ 4 grupy. Do
pierwszej zaliczono miasta wyrozniajace si¢ korzystnym potozeniem komunikacyjnym,
w ktorych lokalne wladze podjely dziatania zmierzajgce do przygotowania bogatej oferty
terenowej i przyciggnigcia inwestorow zainteresowanych budowa obiektow gospodarczych.
W  drugiej grupie znalazly si¢ os$rodki miejskie posiadajace dogodne potozenie
komunikacyjne, lecz niedysponujace odpowiednio duzg ofertg terenow przeznaczonych pod
inwestycje gospodarcze. Do trzeciej grupy zaliczono te miasta, ktore mimo gorszego
potozenia komunikacyjnego staraty si¢ pozyskaé inwestoréw duza liczba odpowiednio
przygotowanych terendw inwestycyjnych. Ostatnig grupe tworzyly osrodki mniej atrakcyjne
pod wzgledem potozenia komunikacyjnego i nieposiadajace odpowiednio duzych terenow
inwestycyjnych.

Tab. 26. Podzial matych miast ze wzgledu na potozenie komunikacyjne i wielkos¢ terenow
inwestycyjnych przygotowanych w lokalnych opracowaniach planistycznych

Atrakcyjne potozenie
komunikacyjne,
powyzej 20 ha terenow
przeznaczonych pod
inwestycje gospodarcze

Atrakcyjne potozenie
komunikacyjne, ponizej
20 ha terenow
przeznaczonych pod
inwestycje gospodarcze

Nieatrakcyjne potozenie
komunikacyijne,
powyzej 20 ha terenow
przeznaczonych pod
inwestycje gospodarcze

Nieatrakcyjne potozenie
komunikacyjne, ponizej
20 ha terenow
przeznaczonych pod
inwestycje gospodarcze

Dzialoszyn
Poddebice
Strykéw
Sulejow
Tuszyn
Uniejow
Wieruszow

Kros$niewice
Kamiensk
Zloczew

Biala Rawska
Drzewica
Szadek
Zychlin

Blaszki
Pajeczno
Przedboérz
Warta
Zelow

Zrédto: opracowanie wiasne
Autorzy Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lodzkiego
stwierdzaja, ze ,analiza zamierzen planistycznych w gminach wykazata, 1z wigkszos¢
funkcji

I mieszkaniowych. Przy istniejacych tendencjach demograficznych w regionie, tak bogata

samorzagdow  przewiduje = nadmierny  rozwdj ustugowo-gospodarczych
oferta lokalizacyjna jest niewspotmierna do potrzeb i bedzie w przysziosci prowadzi¢ do
znacznego rozproszenia czynnikow aktywizujacych rozwoj, przy jednoczesnym wzroscie
kosztéw uzbrojenia terenow. ... taki sposob gospodarowania przestrzenig gmin, prowadzic¢

moze jedynie do chaosu przestrzennego, zagrozi srodowisku przyrodniczemu i uniemozliwi
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osiggnigcie wymaganych standardéw cywilizacyjnych, jak rowniez stanowi¢ moze zagrozenie
dla realizacji przedsigwzig¢ o znaczeniu regionalnym i krajowym” (Plan Zagospodarowania

Przestrzennego Wojewddztwa Lodzkiego, 2008).

1.6. Podsumowanie

Analizujgc wptyw roznych czynnikOw na rozwdj budownictwa na obszarze matych
miast w latach 1995-2004 nalezy podkresli¢, ze w tym okresie natozyto si¢ na siebie kilka
niekorzystnych zjawisk. W wyniku zachodzacych proceséw spoteczno-gospodarczych na
poczatku XXI wieku nastgpit wolniejszy rozwoj budownictwa w wigkszo$ci matych miast niz
w ostatnich latach XX wieku.

Jednym z niekorzystnych zjawisk okresu transformacji byla rosngca polaryzacja
dochodéw polskiego spoteczenstwa, szczegodlnie widoczna w matych miastach na tle
osrodkéw metropolitalnych. W tym okresie rowniez gwattownie wzrost popyt na inwestycje
budowlane, byto to spowodowane m.in. wejsciem w wiek produkcyjny (a tym samym okres
zakladania rodziny) rocznikow ,.echa wyzu” demograficznego przetomu lat 70. 1 80., co
wywolalo gwaltowny wzrost potrzeb mieszkaniowych. Rowniez zachodzace zmiany
cywilizacyjno-kulturowe przejawiajace si¢ gtownie wsrod osob mtodych checig posiadania
wlasnego domu lub duzego mieszkania oraz dazeniem do zakladania wlasnych
przedsigbiorstw decydowaly o rosngcym popycie na nowe inwestycje budowlane. Jednak byt
to najczescie] popyt nie poparty mozliwosciami finansowymi wystarczajacymi do
zrealizowania zakladanych zamierzen. Pozytywnym aspektem zachodzacych przemian
spoteczno-gospodarczych wsréd mieszkancow matych miast byla poprawa poziomu
wyksztatcenia i struktury zawodowej wptywajaca na mozliwosci finansowe, a tym samym na
rodzaj popytu na inwestycje budowlane (np. wyzszy standard, wigksza powierzchnia).

Nalezy mie¢ na uwadze, ze w okresie transformacji znaczna cze¢$¢ matych miast
przezywala kryzys lokalnej gospodarki wyrazony redukcja miejsc pracy 1 zmiang struktury
gateziowe] dostosowujacej si¢ do aktualnej sytuacji na rynku. Rosngce bezrobocie czesto
skutkowato negatywnymi zjawiskami demograficznymi np. wzrostem odptywu migracyjnego
ludnosci matych miast. NajczeSciej na emigracje decydowaty sie osoby miode w wieku
rozrodczym, skutkowalo to malejacg liczbg urodzen i poglebieniem sie kryzysu
demograficznego wigkszosci z badanych o$rodkow. Te niekorzystne zjawiska mogly
wplywa¢ m.in. na ograniczony rozwdj inwestycji budowlanych. Jednak wraz ze spadkiem

liczby zatrudnionych w malych miastach wojewodztwa todzkiego nastapit szybki rozwoj
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lokalnej przedsigbiorczosci, ktory spowodowat wzrost zapotrzebowania na nowe inwestycje
budowlane. Wzrost przedsigbiorczosci i naplyw inwestycji zewngtrznych, szczegdlnie
widoczny w jednostkach miejskich charakteryzujgcych si¢ korzystnym polozeniem
komunikacyjnym 1 blisko$cia metropolii, oznaczal rosnagce dochody budzetow
samorzadowych. Dysponujac wigkszymi $rodkami finansowymi, tatwiejszym dostepem do
réznych funduszy, a takze mozliwo$ciami legislacyjnymi lokalne wtadze podejmowaty,
zazwyczaj zakonczone sukcesem, dziatania polegajace na niwelowaniu opoznien w sferze
wyposazenia matych miast w podstawowe elementy infrastruktury. Obok podejmowanych
inicjatyw bezposrednich majacych za cel rozbudowe infrastruktury wiladze samorzadowe
wielu oS$rodkow czynily posrednie dzialania wplywajace na mozliwosci rozwoju
budownictwa, ktore polegaty na zacheceniu inwestorow do ulokowania na ich terenie ré6znego
rodzaju inwestycji m.in. poprzez przygotowanie terenéw inwestycyjnych. Niestety
jednoczesnie pojawily sie pewne ograniczenia mozliwosci finansowania inwestycji
spowodowane rosnacg liczbg zadan i obowigzkow naktadanych na wtadze lokalne.

Przedstawiona charakterystyka poszczegolnych determinant rozwoju inwestycji
budowlanych miata za cel wskazanie tych najistotniejszych 1 okreslenie ich sity
oddziatywania. Realizujac dodatkowy cel pracy ukazano réwniez szersze tto lokalnych zmian
przebiegajacych na plaszczyznie spoleczno-demograficznej, gospodarczej oraz przemian
uktadu rezydencjalnego, ktore byly obserwowane na obszarze matych miast wojewodztwa
todzkiego. Obok czynnikow demograficznych i spoleczno-gospodarczych zaprezentowano
wplyw stanu finanséw lokalnych budzetow oraz potozenia matych miast w sieci osadniczej
1 komunikacyjnej wojewodztwa todzkiego na liczbe inwestycji budowlanych. Niezbedne
okazato si¢ rowniez okreslenie ogdlnokrajowych czynnikow prawno-ekonomicznych oraz
dziatan lokalnych wtadz wptywajacych na rozwoj budownictwa.

Zgodnie z przyjetym na wstgpie podziale na pie¢ grup czynnikow potencjalnie
determinujgcych rozw6j nowych inwestycji budowlanych — 1. polozenie w sieci osadniczej
i komunikacyjnej regionu, 2. potencjal i struktura spoleczno-demograficzna, 3.
potencjal gospodarczy i poziom lokalnej przedsi¢biorczosci, 4. stan rozwoju ukladu
rezydencjalnego, 5. dzialania i instrumenty prawno-ekonomiczne wladz publicznych -
wybrano zréznicowane wskazniki i porownano je z liczba realizowanych inwestycji
budowlanych w latach 1995-2004 na obszarze matych miast wojewoddztwa todzkiego.
Nastepnie podjeto probe Okreslenia sity ich oddzialywania, dokonano tego za pomoca
wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona - jednej z prostszych metod, mogacej

jednoznacznie okresli¢ sit¢ zaleznosci wystepujacych pomiedzy badanymi zjawiskami.
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Do wybranych miar, potencjalnych determinant rozwoju nowych inwestycji

budowlanych nalezaty:

odlegtos¢ od Lodzi (obliczona w km)

e odlegtos¢ od najblizszego miasta (km)

e liczba drog krajowych i wojewodzkich oraz linii kolejowych (szt.)

e usredniona liczba mieszkancéw matych miast w latach 1995-2004 (0s.)

e usredniona liczba 0s6b w wieku produkcyjnym w latach 1995-2004 (os.)

e usredniona liczba zatrudnionych w latach 1995-2004 (os.)

e usredniona liczba podmiotéw gospodarczych (1995-2004) (szt.)

e USredniony  wskaznik  przedsigbiorczo$ci 1995-2004 (liczba  podmiotow
gospodarczych/1000 mieszkancow)

e usredniona wielko$¢ dochodow do budzetow samorzadowych w latach 1995-2004 (zt)

e usSredniona wielko$¢ dochodow budzetowych (zt/os.)

e wskaznik stanu infrastruktury komunalnej (d;)

e stopien pokrycia miast planami miejscowymi (%)

e wielkos¢ terenow przeznaczonych pod inwestycje gospodarcze (ha)

Uzyskane wyniki wskazuja na prawdopodobne determinanty warunkujgce powstanie
obiektow budowlanych (por. tab. 27). Najwicksza sit¢ oddzialywania na rozwoj nowych
inwestycji budowlanych powinny mie¢ czynniki gospodarcze, czyli: liczba podmiotow
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg (warto$¢ wspotczynnika korelacji = 0,87), wielkos¢
zatrudnienia (0,63), a takze potencjal ludno$ciowy matych miast wyrazony liczba
mieszkancow (0,71) oraz liczbg 0sob w wieku produkcyjnym (0,71).

Srednia sila oddzialywania na nowe inwestycje budowlane charakteryzuja sie:
mozliwosci finansowe lokalnych wtadz mierzone wartosciami bezwzglednymi (dla dochodow
budzetowych warto$¢ wspotczynnika korelacji wyniosta 0,65) i wzglednymi (dla dochodow
budzetowych/l1 mieszkanca 0,44). Rowniez wptyw poziomu lokalnej przedsigbiorczosci na
rozwoj nowych inwestycji budowlanych nalezy oceni¢ jako niezbyt wysoki (0,46).

Potencjalnie niewielkie znaczenie majg determinanty zwigzane z potozeniem matych
miast, zarowno w sieci osadniczej regionu, mierzone odlegloscia od Lodzi (wartos$¢
wspoétczynnika korelacji wyniosta -0,7) Iub od najblizszego miasta (-0,27), jak i w sieci
komunikacyjnej (-0,27). Zaskakujacym moze by¢ fakt matej sity oddziatywania (0,27) stanu

infrastruktury technicznej na rozw6j nowych inwestycji budowlanych. Uzyskane wyniki
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wskazywatyby rowniez na niewielki wptyw dziatan lokalnych witadz polegajacy na

uchwalaniu planow miejscowych (0,29) oraz przeznaczaniu terenéw pod inwestycje (0,20).

Tab. 27. Zaleznos¢ pomiedzy wybranymi czynnikami warunkujgcymi rozwoj nowych
inwestycji budowlanych a liczbg realizowanych obiektow budowlanych w matych miastach
wojewddztwa todzkiego w latach 1995-2004

Usredniona Usredniona Usredniona
Liczba . Liczba drog . liczba os6b .
. .. | Odlegtos¢ od liczba - liczba
realizowanych | Odlegto$¢ e ponadlokalnych | . . w wieku ;
. - 7 .| najblizszego L mieszkancow - zatrudnionych
Miasta inwestycji od Lodzi . oraz linii produkcyjnym
budowlanych (km) miasta kolejowych W latach w latach w latach
Y (km) Jowy 1995-2004 1995-2004
(szt.) (szt)) 1995-2004
(0s) %) (0s.)
Biala Rawska 155 70 16 1 3326 2297 580
Blaszki 96 72 15 2 2427 1532 506
Drzewica 174 72 16 2 4119 2716 1387
Dzialoszyn 249 82 8 3 6708 4333 2186
Kamiensk 212 62 14 4 2668 1764 400
Kro$niewice 178 56 12 4 4711 2807 888
Pajeczno 393 74 8 1 7017 4667 1453
Poddebice 455 38 15 3 7949 5568 2501
Przedborz 232 82 27 2 3950 2484 660
Strykow 188 17 10 5 3628 2476 1107
Sulejow 544 52 16 2 6210 4024 1069
]
Szadek 112 34 10 3 2192 1407 580
Tuszyn 655 19 7 1 7213 4756 1737
Uniejow 191 52 15 2 3106 1970 481
]
Warta 121 58 15 2 3533 2281 935
Wieruszow 610 106 12 3 8806 5952 3809
Zelow 449 37 15 1 8232 5293 1456
Ztoczew 206 70 21 2 3407 2192 782
Zychlin 188 54 19 3 9674 6441 2157
y
Wsp. korelacji
liniowej - -0,07 -0,27 -0,27 0,71 0,71 0,63
)
Pearsona
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS, urzedow gmin oraz starostw powiatowych

118




Tab. 27. c.d.

Usredniona Usredniona
Usredniona liczba |Usredniony wskaznik wielko$é elkodé Wskaznik Stopien Wielkosé
podmiotow przedsigbiorczosci dochodéw dvgi;eho((fc zt ;nzl? ! pokrycia terenow
Miasta gospodarczych 1995-2004 budzetow budzet Owh infrastruktur miast przeznaczonych
w latach (liczba podmiotow |samorzadowych uwzleaf[)gzzc komunalne'y planami | pod inwestycje
1995-2004 gosp./1000 w latach 1095-2004 () ) | miejscowymi gosp.
(szt) mieszkancow) 1995-2004 v : (%) (ha)
() (zlos.)

Biala Rawska 268 81 12368062 1032 0,08 95 61
Blaszki 256 110 14653239,2 938 0,14 0 0
Drzewica 306 74 11417149,8 1017 0,27 0 27
Dzialoszyn 550 83 14839408,6 1137 0,19 58,3 28
Kamiensk 210 78 7257126,5 1175 0,17 9,6 0
Kros$niewice 274 58 10916360,7 1159 0,18 100 0
Pajeczno 689 98 11627099,3 974 0,24 91,5 0
Poddebice 912 115 15923203,8 979 0,17 12,3 27
Przedborz 437 110 8662815,6 1100 0,06 0 0
Strykow 311 86 12779083,1 1068 0,20 12,5 250
Sulejow 514 83 13387170,4 884 0,21 0,3 39
Szadek 191 87 7334152,6 974 0,09 4,9 20
Tuszyn 1001 139 21535737,4 1860 0,24 100 69
Uniejow 301 97 8355926,4 1098 0,16 0 103
Warta 268 76 12886306 956 0,12 0,1 0
Wieruszow 899 102 15656119 1124 0,16 4,8 185
Zelow 544 66 15714273,9 1017 0,13 100 0
Zloczew 298 87 7555534 1003 0,19 0 0
Zychlin 555 58 13439382,4 977 0,28 0,3 72
\Wsp. korelacji
liniowej 0,87 0,46 0,65 0,44 0,27 0,29 0,21
Pearsona

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, urzedow gmin oraz starostw powiatowych

W najwigkszym stopniu na wielko$¢ popytu na nowe inwestycje budowlane wptywa

lokalny potencjat spoteczno-gospodarczy badanych miast. Wraz z rozwojem gospodarczym

matych osrodkéw miejskich powstajg nowe budynki i obiekty przemystowe, ustugowe oraz

infrastrukturalne. Poprawa sytuacji gospodarczej oddzialuje takze na wigksze mozliwo$ci

finansowe prywatnych podmiotow indywidualnych i lokalnych samorzadow w zakresie

budowy nowych mieszkan. Miasta wykorzystujace i rozwijajace swoj potencjat gospodarczy

cechujg sie takze korzystnymi wskaznikami demograficznymi, co skutkuje zwigkszeniem

liczby mieszkancow. Wzrost liczby ludno$ci pociaga za soba powstanie nowych inwestycji

budowlanych, a ich rozw6j przyczynia si¢ do dalszego lokalnego wzrostu gospodarczego.

Zjawisko to mozna obserwowac na przyktadzie zmian wielkosci zasobow mieszkaniowych.

Korzystna sytuacja spoteczno-ekonomiczna oddziatuje na staty wzrost liczby mieszkan oraz
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poprawe jakosci warunkow mieszkaniowych, zas powiekszenie zasobow mieszkaniowych

wymusza budowe wielu inwestycji towarzyszacych.

POTENCJAL GOSPODARCZY POTENCJAL LUDNOSCIOWY
POZIOM LOKALNEJ | > NOWE INWESTYCIJE _ | MOZLIWOSCI FINANSOWE
PRZEDSIEBIORCZOSCI BUDOWLANE < WLADZ LOKALNYCH

DZIALANIA PLANISTYCZNE . . " POLOZENIE W SIECI
WIADZ LOKALNYCH STAN INFRASTRUKTURY OSADNICZEJ I KOMUNIKACYJINE]

=3P SI1.NE ODDZIALYWANIE

— — = 9 SREDNIE ODDZIALYWANIE
= = = =P SLABE ODDZIALYWANIE

Ryc. 33. Sita oddzialtywania czynnikow determinujqcych rozwoj inwestycji budowlanych
Zrédto: opracowanie wlasne

Lokalne wiadze samorzgdowe otrzymaty istotne narzg¢dzia planistyczne i decyzyjne do
prowadzenia gospodarki przestrzennej w zakresie planowania przestrzennego poprzez
opracowanie miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego oraz studiow
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. W zakresie decyzyjnym
niezb¢dne bylo przyznanie lokalnym wladzom prawa do wydawania pozwolen na budowe
oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu 0 plan miejscowy.
Jednak podejmowane dziatania i mozliwoséci finansowe samorzadéw gminnych tylko
w nieznacznym stopniu oddzialywaly na rozwd; budownictwa. Do 1989 r. wiodacym
inwestorem na terenach miejskich pozostawalo panstwo. Wspoélczesnie, jak zauwaza
T. Markowski, nadal istnieje oczekiwanie spoteczne, ze wladze samorzadowe zaréwno
szczebla lokalnego lub regionalnego, a nawet centralnego pozostang wiodgcym inwestorem.
Byt to efekt wcigz zbyt stabego, cho¢ dynamicznie rozwijajacego sie¢, lokalnego kapitatu
oraz niewielkich mozliwo$ci wspétfinansowania inwestycji publicznych. Nie sprzyjaly temu

obowigzujace przepisy podatkowe, a takze system kredytowy®’. Rola wtadz publicznych

187 Markowski T., 1998, G/éwne tendencje rozwoju i problemy strukturalne polskich metropolii w nowych
warunkach ustrojowych, [w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji,
Markowski T., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 18.
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w powigkszaniu majatku trwatego od poczatku lat 90. stopniowo malata, za$ glowny cig¢zar
inwestycyjny przejeli inwestorzy prywatni. Rosngca skala realizowanych przez lokalne
samorzady inwestycji zmierzajgcych do niwelowania opoznien w sferze wyposazenia matych
miast w niezbedne elementy infrastruktury byta nadal niewystarczajgca. Gtoéwnej przyczyny
nalezaloby upatrywaé w ograniczonych mozliwosciach finansowych samorzadéw lokalnych.
Rowniez dzialania prawno-planistyczne witadz, polegajace na: uchwalaniu planow
miejscowych, wyznaczeniu i przygotowaniu terenéw pod inwestycje nie wplywaly
w wiekszo$ci matych miast na dynamiczny rozwdj nowych inwestycji budowlanych.

Nalezy zwr6ci¢ uwagg, ze potozenie matych miast w regionalnej sieci osadniczej
I komunikacyjnej praktycznie nie mialo wigkszego znaczenia w rozwoju nowych inwestycji
budowlanych. Jest to sytuacja dosy¢ zaskakujaca, jednak wytlumaczeniem moze by¢ fakt, iz
wiekszos¢ malych miast przegrywala w rywalizacji o pozyskanie inwestoréw zewnetrznych
z wiekszymi 1 silniejszymi gospodarczo osrodkami, czegsto charakteryzujacymi si¢ lepsza
dostepnoscia komunikacyjng. W zwigzku z tym we wszystkich badanych miastach
0 poziomie rozwoju nowych inwestycji budowlanych decydowali i nadal decyduja przede
wszystkim lokalni inwestorzy. Dazac do szybkiego rozwoju budownictwa w matych
osrodkach miejskich, w celu zrownowazenia istniejacej Struktury inwestorskiej, nalezy
podejmowaé dzialania polegajace z jednej strony na przyciagnieciu jak najwickszej liczby
inwestorow zewngetrznych, poprzez odpowiednie przygotowanie terenéw inwestycyjnych
I stworzenie korzystnego ,klimatu” inwestycyjnego, z drugiej strony na mozliwie
najwiekszym wsparciu finansowo-prawnym lokalnych inwestorow. Tym samym powinny
zosta¢ stworzone mozliwie najlepsze warunki inwestycyjne nie faworyzujace zadnej z grup
inwestorskich. Ogromna role odgrywaja takze istniejace mozliwosci wsparcia inwestycyjnego
przez zewnetrzne zrodla finansowania z r6znego rodzaju programow wspomagajacych rozwoj
inicjatyw budowlanych. W stabilnych warunkach na rynku budowlanym odpowiednie
wykorzystanie  pomocy  organizacyjno-finansowej  przez  inwestorow  lokalnych
1 zewngtrznych, indywidualnych i1 publicznych powinno da¢ efekty w postaci szybszego

rozwoju inwestycji.

121



Rozdzial 2

Struktura rodzajowa i okres realizacji nowych inwestycji budowlanych

Mate miasta bedace elementarng, najliczniejsza czescig systemu osadniczego kraju sa
pod wicloma wzglgdami do siebie podobne. Jednak w okresie ostatnich trzech dekad,
w wyniku dokonujacych si¢ przeobrazen spoteczno-gospodarczych, badane os$rodki zaczety
si¢ w istotny sposob polaryzowac. ,,W nowych warunkach spoteczno-gospodarczych w wielu
matych osrodkach miejskich podejmuje si¢ proéby zdefiniowania roli i miejsca w strukturze
przestrzennej wojewddztwa. Poszukuje si¢ nowych impulsOw rozwoju oraz szans na poprawe
jakosci zycia spotecznoéci lokalnej”'®8. Cze$é matych miast szybko przystosowala sie do
aktualnych warunkéw, w innych proces asymilacji trwa nadal.

Jednym z przestrzennych przejawdéw zroznicowania analizowanych o$rodkéw
miejskich jest poziom rozwoju budownictwa. Struktura, rozmieszczenie i liczba nowych
inwestycji budowlanych realizowanych na obszarze matych miast informuje o zmianach
w zagospodarowaniu przestrzennym wskazujaC na powstajace réznice wsrod badanych
jednostek. W tym rozdziale podjeto probe odpowiedzi na pytanie - jaka jest struktura
rodzajowa oraz okres realizacji nowych inwestycji budowlanych? Przeprowadzone w tym
fragmencie pracy analizy mialy za zadanie wskaza¢ podobienstwa oraz roznice w wyzej
wyznaczonym zakresie wystepujace w zbiorze matych miast wojewodztwa todzkiego.

Podstawowa kwestia wymagajaca analizy we wstepnej czesci tego rozdzialu jest
zroznicowanie matych miast pod wzglgdem wielkosci realizowanych nowych inwestycji
budowlanych. Z powodu ograniczonej ilo$ci informacji o powierzchni i kubaturze budynkow,
a takze dlugosci sieci infrastrukturalnych oraz innych danych wyrazonych w jednostkach
fizycznych (m, m?, m®) znajdujacych sie w udostepnionych do wgladu rejestrach pozwolen na
budowe!®®, jedyna miara umozliwiajaca dokonanie pordwnania ze soba poszczegdlnych
osrodkow byta liczba wydanych pozwolen na budowe. Autor zdaje sobie sprawe, iz analiza
struktury  wielkosciowej opartej wylacznie na liczbie wydanych pozwolen jest
niewystarczajaca, poniewaz powstajace obiekty sa bardzo zrdéznicowane pod wzgledem
parametrow technicznych i zmian przestrzennych, jakie dokonuja si¢ w wyniku ich budowy.

Przyktadowo powstajacy zaktad produkcyjny lub wielorodzinny budynek mieszkalny beda

168 Heffner K., 2008, Wspéiczesne problemy rozwoju osrodkéw lokalnych, Akademia Ekonomiczna, Katowice, str. 5.

189 Informacje dotyczace wielkosci poszczegdlnych nowych inwestycji budowlanych sg zawarte w pozwoleniach na
budowg. W wigkszosci badanych matych miast lokalne wtadze odmoéwity dostgpu do pozwolen na budowe,
umozliwiajgc wglad jedynie do rejestrow pozwolen.
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w nieporownywalnie wigkszym stopniu oddziatywaty na przestrzen niz niewielki budynek
warsztatowy czy dom letniskowy. W zaistnialej sytuacji jedyna mozliwa do wykonania
czynno$cig wobec braku danych bylo ujednolicenie nowych inwestycji budowlanych
1,,sprowadzenie do wspdlnego mianownika”, jakim jest liczba pozwolen na budowg.

W latach 1995-2004 wydano lacznie 5408 pozwolen budowlanych'’® na réznego
rodzaju obiekty realizowane na obszarze 19 matych miast znajdujacych si¢ w wojewodztwie
todzkim. Oznacza to, ze w analizowanym okresie $rednio na jeden osrodek przypadio 285
decyzji budowlanych.

Tab. 28. Liczba i udzial wydanych pozwolen na budowe w matych miastach wojewédztwa
todzkiego w latach 1995-2004
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Porownujac zbidr badanych jednostek pod wzgledem liczby realizowanych inwestycji
budowlanych dokonano podzialu miast na dwie grupy!*. Do pierwszej grupy
zaklasyfikowano sze$¢ osrodkow, tj.: Tuszyn (12% udziat we wszystkich pozwoleniach),
Wieruszow (11%), Sulejow (10%), Poddebice (8%), Zelow (8%) oraz Pajeczno (7%). Miasta
te wyroznialy si¢ najwicksza liczbg realizowanych inwestycji budowlanych, znaczaco
przewyzszaty $rednig arytmetyczng obliczong dla wszystkich jednostek i tacznie posiadaty
ponad 57% udziat w ogolnej liczbie wydanych decyzji. Wspdlng cecha tych osrodkow jest
wigksza niz w przypadku pozostatych miast liczba ludnos$ci (przekraczajaca 5 tys.), a takze
pelione funkcje administracyjne - Pajeczno, Poddgbice oraz Wieruszéw od 1999 roku byly
miastami powiatowymi. Potwierdza to wczesniejsze wnioski (por. Rozdziat 1.2) - liczba
mieszkancow, okreslajaca wielko$¢ popytu na inwestycje budowlane, jest czynnikiem
znaczgco wplywajagcymi na mozliwosci rozwoju budownictwa w tych jednostkach. Dla
pewnych rodzajow inwestycji samorzadowych istotnym wydaje si¢ takze fakt rangi miasta

w regionalnym podziale administracyjnym.

170 7 dalszych badan wytaczono pozwolenia wydawane do 2003 roku przez urzedy gmin na przylacza wodno-
kanalizacyjne, energetyczne i zbiorniki na gaz plynny. W wyniku zmiany przepisow w 2003 roku
w znowelizowanym Prawie budowlanym ustawodawca znidst wymog wystepowania o pozwolenie na budowe
na tego rodzaju obiekty, konieczne jest jedynie zgloszenie budowy.

111 Klasyfikacji tej dokonano poréwnujac liczbe wydanych pozwolefi w poszczegdlnych osrodkach do $redniej
obliczonej dla wszystkich matych miast.
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Druga grupge utworzylo trzynascie pozostalych osrodkéw miejskich, taczny udziat
wszystkich inwestycji nie przekroczyt w nich 43%. Tym, co wyrdzniato niemal wszystkie
miasta (poza Zychlinem i Dzialoszynem) znajdujace si¢ w tej grupie byta mata liczba
mieszkancoOw oraz peryferyjne potozenie w regionie (poza Strykowem, Kamienskiem
I Szadkiem). Najmniej nowych inwestycji budowlanych realizowano w matych osrodkach
b. wojewodztwa sieradzkiego, czyli w Btaszkach, Szadku oraz Warcie (por. tab. 28).

Porownywanie miast pod wzgledem liczby nowych inwestycji budowlanych,
wyrazonej w wartosciach bezwzglednych (szt.), cho¢ oddaje rzeczywisty poziom rozwoju
budownictwa, to z oczywistych wzgledow wskazuje na dominujaca rolg wigkszych osrodkdw.
Dlatego lepszym wyznacznikiem mozliwosci rozwoju budownictwa jest zastosowanie
wartos$ci wzglednej minimalizujacej wptyw wielkos$ci danej jednostki. Miarg dobrze opisujaca
rozwdj budownictwa w malych miastach jest wskaznik aktywno$ci budowlanej wyrazony

liczba pozwolen na budowe przypadajacg na 1000 mieszkancow.
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Liczba pozwolen na budowe na 1000 mieszkancow

Zychlin
Warta
Kro$niewice
Dziatoszyn
Drzewica
Btaszki
Biala Rawska
Strykow
Szadek
Zelow
Pajeczno
Poddebice
Przedborz
Zloczew
Uniejow
Wieruszow
Kamiensk
Sulejow
Tuszyn

Ryc. 34. Wskaznik aktywnosci budowlanej w matych miastach wojewodztwa todzkiego
w latach 1995-2004

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Srednia warto$¢ analizowanego wskaznika obliczana dla wszystkich matych miast
wojewodztwa todzkiego wyniosta 54,9 inwestycji/1000 mieszkancow. Zroéznicowanie
badanych o$rodkéw pod wzgledem wskaznika aktywnos$ci budowlanej jest znacznie mniejsze
niz w przypadku wartosci bezwzglgdnych (por. ryc. 34). Najwicksza liczba realizowanych
inwestycji budowlanych charakteryzowaty si¢ Tuszyn (91), Sulejow (86), Kamiensk (76) oraz
Wieruszow (68), za$ zdecydowanie najmniejszg warto$¢ wskaznika aktywnosci budowlanej

zanotowano w Zychlinie (21).
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W grupie miast charakteryzujacych si¢ wysokimi warto$ciami wskaznika aktywnosci
budowlanej (powyzej $redniej), znalazly si¢ zar6wno wicksze osrodki - Tuszyn, Sulejow,
Wieruszow, Poddebice, Pajeczno, Zelow oraz kilka mniejszych - Kamiensk, Uniejow,
Ztoczew 1 Przedborz. Podobng sytuacje mozna zaobserwowa¢ w miastach posiadajgcych
najnizsze wartosci analizowanego wskaznika, w tej grupie byty zaréwno duze (Zychlin,
Dziatoszyn) oraz mate osrodki (Warta, Krosniewice, Drzewica, Btaszki, Strykéw 1 Szadek).
Oznacza to, ze liczba mieszkancoéw nie zawsze decyduje o aktywnos$ci na rynku budowlanym.

Warto$¢ analizowanego wskaznika moze réwniez swiadczy¢ o atrakcyjnosci inwestycyjnej

poszczegolnych jednostek bedac cenng informacja dla potencjalnych nowych inwestorow.
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Ryc. 35. Zroznicowanie matych miast wojewddztwa todzkiego pod wzgledem liczb wydanych
pozwolen na budowe i wskaznika aktywnosci budowlanej (1995-2004)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedoéw gmin i starostw powiatowych

Pod wzgledem poziomu rozwoju budownictwa, ustalonego na podstawie liczby
nowych inwestycji budowlanych i1 wskaznika aktywnosci budowlanej, mozna zauwazy¢ duze
zroznicowanie badanych jednostek w przestrzeni wojewodztwa 1odzkiego (por. ryc. 35).
Miasta znajdujace si¢ w centralnej czesci regionu; na przyktad: Tuszyn, Zelow, Sulejow oraz
Poddebice wyrozniaty si¢ wieksza liczba nowych inwestycji budowlanych 1 wyzszymi
warto$ciami wskaznika aktywnosci budowlanej niz osrodki potozone peryferyjnie. Jedynie

w Szadku i Strykowie - miastach znajdujacych si¢ w granicach Lodzkiego Obszaru
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Metropolitalnego, w analizowanym okresie budowano niewiele nowych obiektow, przy
srednich warto$ciach  wskaznika aktywnos$ci budowlanej. Najstabszym rozwojem
budownictwa, mierzonego w warto$ciach wzglednych oraz bezwzglednych, charakteryzowaty
sie mate miasta polozone w pdtnocnej (Zychlin i Kro$niewice), zachodniej (Blaszki i Warta)
oraz wschodniej czgéci regionu (Biata Rawska i Drzewica). Tylko osrodki znajdujace si¢ na
potludniu wojewodztwa (Wieruszow, Pajeczno, Dzialoszyn oraz Przedborz) wyrdznialy sig
wickszg liczbg realizowanych obiektow budowlanych.

Jedng z prostszych metod umozliwiajagcych zaprezentowanie zrdéznicowania
przestrzennego badanych jednostek jest ich klasyfikacja wedhlug kryterium procentowego
odchylenia warto$ci liczby wydanych wszystkich pozwolen na budowe (w wartoSciach
bezwzglednych — szt. oraz w warto$ciach wzglednych - szt./1000 mieszkancow) od $redniej
obliczonej dla matych miast wojewddztwa 16dzkiego (por. tab. 29).

Tab. 29. Zréznicowanie matych miast pod wzgledem liczby realizowanych inwestycji
budowlanych i wskaznika aktywnosci budowlanej (1995-2004)

Liczba Wskaznik
. realizowanych | Odchylenie od . aktywnosci Odchylenie od
Miasta inwestyqyi érediiej (%) Miasta budowlanei s’redziej (%)
(szt.) (szt./1000 mieszk.)
Btaszki 96 66 Zychlin 21 62
Szadek 112 61 35 36
Warta 121 57 Kros$niewice 37 32
Biata Rawska 155 46 Dzialoszyn 39 30
Drzewica 174 39 Drzewica 42 23
Kros$niewice 178 37 Btaszki 42 23
Strykow 188 34 3iata Rawska
Zychlin 188 34 Strykow
Uniejow 191 33 Szadek 2
Ztoczew 206 28
Kamiensk 212 26
Przedborz 232 18 57 4
Dziatoszyn 13 58 5

7

Srednia 59

Pajeczno 60 9

Zelow e 63 15
Poddgbice Wieruszow 68 24
Sulejow Kamiensk 76 38
Wieruszow | 610 j6 86 56

91 66

ODCHYLENIE OD SREDNIEJ

I ] I | B

66 40 20 0 20 40  130[%]
[ T

62 40 20 0 20 40  66[%]

Zrodto: opracowanie wlasne
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Mate miasta charakteryzujace si¢ wysokim poziomem rozwoju budownictwa,
wyrazonym liczbg realizowanych inwestycji budowlanych, w wigkszosci potozone s3
w centralnej 1 potudniowej cze¢sci wojewodztwa (Tuszyn, Wieruszow, Sulejow, Poddebice,
Zelow 1 Pajeczno). Natomiast zdecydowanie mniejszym zainteresowaniem inwestorow
realizacja nowych inwestycji budowlanych wyrdzniaty si¢ osrodki skupione w zachodniej
czesci (Blaszki, Szadek, Warta 1 Ztoczew), a takze inne miasta znajdujace si¢ w pdinocnych
i wschodnich peryferyjnych obszarach regionu (por. ryc. 36A).

Mniejszg tendencj¢ do koncentracji wykazuja male miasta w zakresie wskaznika
aktywnosci budowlanej (por. ryc. 36B). Wysokimi warto$ciami tego wskaznika cechujg si¢
osrodki zlokalizowane w potudniowej czesci (z wyjatkiem Dziatoszyna) oraz w pdinocno-
zachodnim fragmencie wojewo6dztwa (Poddgbice i Uniejow). Na tle tych jednostek, w ktorych
warto$¢ wskaznika aktywnos$ci budowlanej byla wyzsza od $redniej, w miastach potozonych
przy wschodnich (Biata Rawska i Drzewica), potocnych (Zychlin i Kroéniewice) oraz
zachodnich granicach regionu (Warta i Btaszki) poziom rozwoju budownictwa mierzony

warto$cig wzgledna byt najnizszy.

2.1. Rodzaj inwestycji

W analizowanym okresie na obszarze matych miast wojewodztwa todzkiego wydano
decyzje budowlane dotyczace:

e budowy nowych budynkow, obiektow, a takze linii infrastrukturalnych;

e rozbudowy juz istniejacych budynkow, obiektow, a takze linii infrastrukturalnych;

e modernizacji budynkow, obiektow, a takze linii infrastrukturalnych.

Przed przystagpieniem do analizy wielko$ci 1 udzialu poszczegdlnych rodzajow
inwestycji, na podstawie obserwacji przeprowadzonych w terenie, autor pragnie zaznaczy¢, ze
rzeczywista liczba obiektow budowlanych podlegajacych rozbudowie lub modernizacji mogta
by¢ wigksza niz podawana w rejestrach pozwolen na budowg 1 wynika z prowadzonych przez
cze$¢ inwestorow dziatan niezgodnych obowigzujgcym prawem. Liczba i struktura inwestycji
budowlanych realizowanych bez wymaganych decyzji administracyjnych (pozwolen) jest
jednak trudna do oszacowania, w zwiazku z tym podj¢to decyzje o zakwalifikowaniu do
dalszych analiz wytacznie te obiekty budowlane, ktore zostaty oficjalnie zgloszone do

odpowiednich urzgdow.
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Fot. 1. Przyktad jednorodzinnej nowej zabudowy mieszkalnej (Uniejow)

Zrodlo: fotografia autora
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Fot. 2. Przyktad rozbudowy budynku mieszkalnego o czes¢ handlowq (Sulejow)

Zrédto: fotografia autora

Fot. 3. Przyktad modernizacji wielorodzinnej zabudowy mieszkalnej (Poddebice)
Zrédto: fotografia autora
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W oparciu o klasyfikacje inwestycji, zawartg rejestrach pozwolen na budowe,
dokonano ich podziatu wg kryterium rodzajowego na: mieszkaniowe, gospodarcze, ushugowe,
infrastrukturalne, przemystowe oraz mieszkaniowo-gospodarcze, mieszkaniowo-ustugowe
i uslugowo-gospodarcze. Trzy ostatnie grupy inwestycji charakteryzowaly sie potaczeniem
dwoch réznych funkeji.

Tab. 30. Liczba inwestycji budowlanych realizowanych we wszystkich matych miastach
wojewddztwa todzkiego w latach 1995-2004 w podziale na: nowe obiekty, rozbudowy

I modernizacje istniejgcych obiektow

Rodzaj inwestycji Nowopowstale Rozbudowy Modernizacje
mieszkaniowe 1511 666 46
gospodarcze 1251 85 8
ustugowe 367 116 95
infrastrukturalne 614 17 184
przemystowe 50 30 6
mieszkaniowo-gospodarcze 197 36 0
mieszkaniowo-ustugowe 110 38 3
ustugowo-gospodarcze 17 0 0
Suma 4117 998 342

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

W strukturze rodzajowej wydanych decyzji budowlanych najwigkszy udzial mialy
budowy nowych obiektow, ktore stanowity az 76% ogdtu pozwolen (por. ryc. 37). We
wszystkich matych miastach w latach 1995-2004 wydano w sumie 4117 pozwolen na
realizacje tego rodzaju inwestycji (por. tab. 30). Tak duza liczba nowych obiektow
budowlanych wskazywataby na istotne zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym badanych
jednostek.

Na rozbudowy i dobudowy réznego rodzaju obiektow wydano ogotem 998 zezwolen
budowlanych. Ten rodzaj inwestycji stanowit 18% wszystkich decyzji budowlanych.
Woprawdzie rozbudowy i dobudowy zazwyczaj nie zmieniajag funkcji obiektéw, rowniez
w nieznacznym stopniu wpltywaja na zmiany zagospodarowania terenu, na ktérym sa
realizowane, jednak silnie oddziatluja na przemiany fizjonomiczne poprzez wzrost
powierzchni, kubatury i zmiany ksztattu budynkéw. W zakresie inwestycji mieszkaniowych
dobudowy 1 rozbudowy budynkéw mieszkalnych poprawiajg warunki bytowe ludnosci
poprzez wzrost powierzchni mieszkalnych, za$ na ptaszczyznie infrastrukturalnej inwestycje
W jej rozbudowg oznaczaja m.in. lepsza dostgpnosé do istniejacych juz sieci.

Pozostate 6% pozwolen (342 szt.) dotyczyto adaptacji, przebudowy lub
modernizacji istniejacych juz obiektow. Zmiany powstate pod wplywem tego rodzaju
inwestycji mogg by¢ widoczne w funkcji obiektow, ktore w wyniku przebudowy lub adaptacji

zmienity swe przeznaczenie, Np. z mieszkaniowej na ustlugowa, rdwniez przeobrazania
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zachodzace w wyniku modernizacji lub przebudowy wptywaja na fizjonomi¢ budynkow
poprzez od$wiezenie i unowocze$nienie elewacji. W zakresie infrastruktury technicznej
modernizacje i przebudowy oznaczaja poprawe jakosci i wydajnosci $wiadczonych ustug.
Dziatania modernizacyjne mialy za gtowny cel dostosowywanie istniejacej infrastruktury do

aktualnych potrzeb mieszkancoéw matych miast.

6%

18% B Nowe budynki, obiekty i linie
infr.

B Dobudowy, rozbudowy
budynkéw, obiektow 1 linii
infr.

O Adaptacje, modernizacje,
przebudowy budynkow,
obiektow i linii infr.

Ryc. 37. Struktura rodzajowa realizowanych inwestycji budowlanych w podziale na: nowe
inwestycje, rozbudowy, modernizacje istniejgcych obiektow
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedoéw gmin i starostw powiatowych

Wsrod nowopowstatych inwestycji dominowaty budynki petnigce funkcje mieszkalna,
na ktére wydano 1511 pozwolen, co stanowilo 37% ogoétu. W tej grupie nowe budynki
jednorodzinne charakteryzowaty si¢ ogromng przewaga (98,2%) nad pozostatymi rodzajami
inwestycji mieszkaniowych, np. na budynki letniskowe wydano 1,3%; za$§ na budynki
wielorodzinne zaledwie 0,5% ogo6tu pozwolen. Niewiele mniej, bo 1251 pozwolen wydano na
nowe budynki i obiekty gospodarcze, ich taczny udziatl w tej grupie wynidst 30%. W wyniku
badan terenowych 1 analizy lokalizacji wydanych pozwolen autor zauwazyt, ze garaze (38%)
oraz inne obiekty gospodarcze (50%) najczesSciej towarzysza nowej zabudowie
mieszkaniowej 1 s3 zlokalizowane na dzialce, na ktorej powstal nowy dom lub
w bezposrednim sasiedztwie w przypadku zabudowy wielorodzinne;.

Na budowe obiektow infrastrukturalnych wydano w sumie 614 decyzji budowlanych,
ich taczny udzial w grupie nowych inwestycji stanowit 15%. Duza liczba realizowanych
obiektow 1 linii infrastrukturalnych byta spowodowana ogromng skala zaniedban
inwestycyjnych z poprzednich lat oraz wynikata z rosnacych potrzeb poprawy podstawowych
warunkow bytowych miejscowej ludnosci. Dziatania inwestycyjne w najwigkszym stopniu
dotyczyly budowy nowych: odcinkoéw linii kanalizacji sanitarnej i deszczowej (27%); drog,

parkingdw, Sciezek rowerowych oraz ciggow pieszych (18%); linii telekomunikacyjnych,
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masztow antenowych i innych obiektoéw obstugujacych tacznosé (14%); linii wodociagowych
(12,5%); linii i obiektow elektroenergetycznych oraz o$wietleniowych (11%).

Tab. 31. Szczegdlowa struktura rodzajowa nowych obiektow realizowanych we wszystkich
matych miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Rodzaj inwestycji Liczba | Udzial
(s2t) | (%)
Budynki jednorodzinne $| 1485 98,2
o
Budynki wielorodzinne § 7 0,5
B
Budynki letniskowe £l 19 1,3
Budynki gospodarcze o nieokre§lonym przeznaczeniu 633 50,6
Garaze S 473 37,8
Wiaty HEE 4,2
Budynki magazynowe 2| 48 3,8
Budynki gospodarcze stuzace produkcji rolnej (stodoty, obory, przechowalnie owocow) 5| 32 2,5
Budynki warsztatowe 12 0,9
Budynki i obiekty handlowe 249 67,8
Budynki i obiekty obstugi samochodowe;j 27 7,4
Inne budynki ustugowe o nieokre§lonym przeznaczeniu 22 6
Budynki i obiekty sportowo-rekreacyjne 13 3,5
Budynki gastronomiczne o 13 3,5
Budynki opieki zdrowotnej 2l 10 2,7
Budynki biurowo-administracyjne éﬂ 10 2,7
Budynki szkolno-dydaktyczne § 8 2,2
Budynki socjalne 7 1,9
Budynki i obiekty noclegowe 3 0,8
Budynki i obiekty porzadku publicznego i ochrony mienia 3 0,8
Budynki i obiekty finansowe 2 0,5
Infrastruktura kanalizacyjna 167 27,2
Infrastruktura drogowa 112 18,2
Infrastruktura telekomunikacyjna © 88 14,3
Infrastruktura wodociggowa ‘_g 77 125
Infrastruktura energetyczno-oswietleniowa % 69 11,2
Inne budynki i obiekty infrastruktury technicznej o nieokreslonym przeznaczeniu g 55 9,0
Infrastruktura cieplna E 23 3,7
Infrastruktura gazociggowa 12 2,0
Infrastruktura telewizyjna 11 1,8
Budynki i obiekty przemystowe 50 100
Budynki mieszkaniowo-gospodarcze 197 100
Budynki mieszkaniowo-ustugowe 110 100
Budynki ustugowo-gospodarcze 17 100

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
Nalezy zwr6ci¢ uwage na niewielka liczb¢ pozwolen (367 pozwolen) wydanych na

budowe obiektow petnigcych szeroko rozumiane funkcje ustugowe, ich udzial w grupie
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nowych inwestycji wynidst zaledwie 9%. Wsrdéd budynkow ustlugowych najwieksza liczbe
pozwolen wydano na nowe obiekty handlowe (68%). Na realizacj¢ innego rodzaju nowych

obiektéw wydano tacznie 374 pozwolenia, co stanowilo niewiele ponad 8% ogoétu inwestycji.

Rodzaj inwestycji:

5% 3% 0%
1%
B mieszkaniowe
15%
O gospodarcze
B ustugowe

O infrastrukturalne
9%

O przemystowe

@ mieszk.-gosp.

O mieszk.-ust.

30%

O ust.-gosp.

Ryc. 38. Struktura rodzajowa wydanych pozwolen na budowe nowych obiektow w matych

miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedoéw gmin i starostw powiatowych

Rodzaj inwestyciji:

49, 4%

3%
2%

B mieszkaniowe
12% O gospodarcze

W ustugowe

O infrastrukturalne
9% O przemystowe
@ mieszk.-gosp.

66%0
O mieszk.-ust.

Ryc. 39. Struktura rodzajowa wydanych pozwolen na dobudowy lub rozbudowy obiektow

w matych miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004
Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

W grupie inwestycji charakteryzujacych si¢ powickszeniem majatku trwatego poprzez
rozbudowg lub dobudowe najwiecej pozwolen (666) wydano na budynki petnigce funkcje
mieszkaniowg, ich tgczny udzial wynidst 66%. Drugie miejsce w tej grupie posiadaty
inwestycje ustugowe z 12% udziatem. W okresie analizowanych 10 lat we wszystkich matych

miastach na rozbudowy lub dobudowy obiektéw ustugowych wydano ogétem 116 decyz;ji.
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Rozbudowa lub dobudowa budynkéw gospodarczych (85 pozwolen) we wszystkich miastach
stanowita w sumie 9%. Udzial pozostatych rodzajéw inwestycji nie przekraczat 4%, nalezy
takze odnotowa¢ brak wydanych pozwolen na dobudoweg Ilub rozbudowe budynkow
pehiacych funkcj¢ gospodarczo-ustugows (por. ryc. 39).

204 1% 13% Rodzaj inwestycji:

2% @ mieszkaniowe
O gospodarcze
B ustugowe

O infrastrukturalne

54% 28% O przemystowe

O mieszk.-ust.

Ryc. 40. Struktura rodzajowa wydanych pozwolen na modernizacje, przebudowy i adaptacje

istniejqcych obiektow we wszystkich matych miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

Najmniej decyzji budowlanych (342) wydano na adaptacje, modernizacje
i przebudowy istniejacych obiektow. Nalezy zauwazy¢ zupelnie inng strukture rodzajowa
w tej grupie realizowanych inwestycji budowlanych. W latach 1995-2004 w 19 matych
miastach wojewodztwa 10dzkiego zdecydowanie najwigkszy udzial (54%) posiadaty
inwestycje infrastrukturalne, na ktore tgcznie wydano 184 pozwolenia (por. ryc. 40). Ponad
28% udzialem charakteryzowaly si¢ przebudowy, adaptacje 1 modernizacje obiektow
ustugowych, na ten rodzaj inwestycji wydano w sumie 95 pozwolen na budowe. Inwestorzy
dokonujacy modernizacji lub przebudowy budynkéw mieszkalnych uzyskali w matych
miastach 46 zezwolen budowlanych, stanowito to 13% ogoétu. Udzial pozostatych rodzajow
inwestycji nie byt wigkszy niz 2%. W tej grupie nie wydano zadnej decyzji na modernizacje
budynkéw mieszkaniowo-gospodarczych oraz gospodarczo-ustugowych.

Analizujgc zaprezentowang powyze] struktur¢ wydanych pozwolen na budowe
w poszczegolnych osrodkach miejskich regionu todzkiego nalezy zauwazy¢, ze w wigkszosci
miast wsrdd nowopowstatych inwestycji przewazaly budynki mieszkalne (por. tab. 32).
Najwigcej wybudowano ich w Sulejowie oraz Tuszynie, za$ najwigkszym udzialem
budynkéw mieszkalnych charakteryzowal si¢ Sulejow, Kamiensk, Drzewica oraz Tuszyn

(por. ryc. 41A).
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Tab. 32. Liczba pozwolen na budowe wydanych w matych miastach wojewodztwa

todzkiego w latach 1995-2004 w podziale na rodzaj inwestycji

| ol el gl Bl gl s £ g
2|8 6|8 2| 2| &|l&la|la|ld|r|5|2E| ] KIX|c
1 (33 (2163|5193 |18 (109|911 | 73|61 |246|21|228| 43 |19 |123|117| 58 | 43

2 (392617 |41 |42 | 46 | 79 |109| 74 | 60 | 85 | 30 ({140| 32 | 20 | 184|142 | 38 | 47

31187 |10] 9 7 |18 (126|149 |14 |12 |18 | 8 |39 13 (14|59 |21 | 10| 15 5
4 |18 118|128 |49 |28 |34 |61 |48 |26 |16 |36 |18|51 |41 19|43 |36 | 25|19 %
5 0 1 1 7 2 5 5 3 3 1 4 0 3 1 0 9 3 1 1 g
6 4 4 4 6 9 2 7 116 | 7 4 | 21|12 |18 6 4 6 | 51|24 ]| 2 “
7 9 4 1111 1 0 0O 11|17 | 7 3 1 010 1 21121 6 7 8

8 0 1 1 0 0 0 1 1 0 0 1 0 9 1 0 0 0 1 1

1 (108 (15|44 | 2 [ 28|63 |37 (16|19 |88 |14 |68 |26 |19|105|59 | 26 | 19

2 1 2 3 5 0 1 2 6 3 2 9 4 |13 | 6 1116 | 5 1 5 g‘
3 7 3 6 8 0 9 6 | 13| 6 2 7 2 7 6 4 116 | 6 2 6 g
4 010 2 0 0 1 0 3 0 1 0 2 4 2 1 0 0 1 0 g',
5 1 0 0 1 1 1 4 3 1 0 1 3 3 1 1 6 0 3 0 g
6 0 0 0 2 1 2 0 6 0 1 2 2113 0 0 5 0 0 2 é
7 0 0 1 1 2 3 21130 0 0 0 4 1 1 3 2 4 1

1 3 0 0 1 1 1 4 (10| O 0 4 2113 | 4 1 1 0 0 1 °
2 0 1 1 0 0 1 2 0 0 0 1 0 0 0 0 2 0 0 0 g
3 310 0 7 3 2 7119 0 1 8 1|16 ]| 6 6 6 2 2 6 %
4 1101 (1117|122 | 9 |12 |12 | 3 51123 (20| 4 8 |12 | 7 5111 ,i_.{
5 010 0 0 0 3 0 0 0 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 _%
6 010 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 1 <

6 — mieszkaniowo-gospodarcza; 7 — mieszkaniowo-ustugowa; 8 — ustugowo-gospodarcza

*Rodzaj inwestycji: 1 — mieszkaniowa; 2 — gospodarcza; 3 — ustugowa; 4 — infrastrukturalna; 5 — przemystowa;

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Drugg pod wzgledem liczby grupg nowopowstatych inwestycji byty budynki

gospodarcze - dominowaly one w Wieruszowie, Zelowie, Tuszynie oraz Poddgbicach.

Najwiekszym udziatem pozwolen na budowe nowych budynkéw i obiektow gospodarczych

wyrozniaty si¢ Wieruszow, Zelow, Krosniewice, Biata Rawska i Poddebice. Najwigcej
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nowych inwestycji infrastrukturalnych realizowano w Pajgcznie, Tuszynie, Dzialoszynie,
Poddgbicach oraz Wieruszowie; natomiast duzym udzialem tego rodzaju obiektow na tle
innych miast cechowaty si¢ Uniejow i Dziatoszyn, a takze Pajeczno. Budowa najwiekszej
liczby nowych budynkéw i obiektow ustugowych byta realizowana w Wieruszowie,
Poddebicach oraz Tuszynie. Pod wzgledem udziatu ustug w wydanych pozwoleniach na
wszystkie nowe obiekty wyrdzniaty si¢: Warta, Biata Rawska, Kro$niewice i Poddgbice.
Wsrod pozostatych rodzajow nowych budynkéw 1 obiektow nalezy zauwazy¢ duza liczbe
i udziat inwestycji mieszkaniowo-gospodarczych w Zelowie, w ktorym wydano 51 zezwolen
budowlanych, co stanowito 13% wszystkich nowych inwestycji. W Bialej Rawskie, Szadku
i Warcie nikt nie wystapil o budowg¢ nowych obiektow przemystowych, natomiast
w Kamiensku, Kro$niewicach i Szadku nie wydano zadnego pozwolenia na budowe nowych
obiektoéw mieszkaniowo-ustugowych. Tylko w 9 miastach inwestorzy zdecydowali si¢ na
budowe obiektéw petnigcych funkcje ustugowo-gospodarcza.

Wsréd pozwolen wydanych na dobudowy i1 rozbudowy istniejacych obiektow we
wszystkich matych miastach zdecydowanie dominujg inwestycje mieszkaniowe (por. tab. 32).
Dobudowy lub rozbudowy budynkéw mieszkalnych realizowano przede wszystkim
w Wieruszowie oraz Sulejowie, natomiast ich najwigkszy udzial (powyzej 80%) zanotowano
w Pajecznie, Sulejowie i Zelowie (por. ryc. 41B).

W zdecydowanie mniejszym zakresie podejmowano si¢ rozbudowy obiektow
ustugowych, na ten typ inwestycji najwiecej pozwolen wydano w Wieruszowie oraz
Poddebicach, za$ pod wzgledem udzialu wyr6zniaty si¢ Biata Rawska, Btaszki 1 Przedborz
oraz Drzewica. Kolejnym rodzajem inwestycji, ktére uzyskaty pozytywne decyzje
administracyjne byly dobudowy i rozbudowy budynkéw gospodarczych. Byly to jednak
nieliczne pozwolenia, na tle wszystkich matych miast nieznacznie wyr6zniat si¢ tylko
Wieruszow oraz Tuszyn. Najwiekszy wudzial pozwolen na rozbudowe budynkéw
gospodarczych charakteryzowal Blaszki, Szadek i Zychlin oraz Uniejow. Nikt nie wystgpil
o zgode na rozbudowe obiektu ustlugowego 1 gospodarczego w Kamiensku. Najmniej
pozwolen wydano na dobudowy lub rozbudowy budynkéw i obiektow pelniacych funkcje
przemystowa, mieszkaniowo-gospodarcza, mieszkaniowo-ustugowa oraz infrastrukturalna,

natomiast ani jednej pozytywnej decyzji nie otrzymaly obiekty ustugowo-gospodarcze.
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Rodzaj inwestycji:

A 100%
O budynki ustugowo-
= 80% gospodarcze
% O budynki mieszkalno-
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= 40% :
E O budynki przemystowe
= 20% O obiekty infrastrukturalne
0% I @ budynki handlowo-
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Ryc. 41. Udzial wydanych pozwolen na budowe w poszczegolnych miastach wojewodztwa
todzkiego w latach 1995-2004 wedtug rodzaju inwestycji:
A — nowe budynki i obiekty
B — rozbudowy i dobudowy
C - przebudowy, modernizacje i adaptacje

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Pozwolenia wydane na przebudowy, modernizacje lub adaptacje istniejacych
obiektow charakteryzowaly si¢ w  wigkszoSci osrodkéw  przewaga inwestycji
infrastrukturalnych (por. tab. 32 i ryc. 41C). Pod wzgl¢dem liczby dominowaly one
w Kamiensku oraz Tuszynie, natomiast najwiekszy ich udzial zanotowano w Przedborzu,
Drzewicy oraz Strykowie. Poza inwestycjami infrastrukturalnymi do$¢ duzo pozwolen na
modernizacje, przebudowy i adaptacje wydano obiektom pelnigcym funkcje ustugowe.
Ponownie pod wzgledem liczby pozwolen wyr6zniaty sie Poddgbice i Tuszyn, za$
najwickszym udziatem cechowaty si¢ Poddgbice, Uniejow i Warta. Nieliczne pozwolenia
modernizacyjne wydano na obiekty mieszkaniowe, powyzej 10 zanotowano tylko w Tuszynie
i Poddgbicach, za§ w szesciu matych miastach nikt nie wystapil o tego rodzaju decyzje
administracyjna. Modernizacje, adaptacje i przebudowy pozostatych rodzajow obiektow byty
w matych miastach regionu t6dzkiego bardzo nieliczne. Ani jednego pozwolenia nie wydano
na obiekty petnigce funkcje mieszkaniowo-gospodarcze oraz ustugowo-gospodarcze.

Tab. 33. Udzial inwestycji budowlanych realizowanych w matych miastach wojewédztwa

todzkiego w latach 1995-2004 w podziale na nowe obiekty, rozbudowy i modernizacje
Udzial inwestycji [%]
Miasta Nowe Rozbudowy, dobudowy Adapte;)crjzeébmu ggscclzaqe,
Biata Rawska 77,6 12,2 10,3
Btaszki 84,5 13,4 2,1
Drzewica 77,6 15,5 6,9
Dziatoszyn 65,6 24,4 10,0
Kamiensk 85,0 2,8 12,2
Kro$niewice 66,5 24,3 9,2
Pajeczno 74,6 19,2 6,2
Poddgbice 73,2 17,8 9,0
Przedboérz 87,6 11,2 1,3
Strykoéw 83,5 13,3 3,2
Sulejow 75,6 19,6 4,8
Szadek 70,5 24,1 54
Tuszyn 75,6 17,0 7,4
Uniejow 71,1 21,6 7,2
Warta 64,5 22,3 13,2
Wieruszow 715 24,8 3,8
Zelow 82,3 15,8 2,0
Zloczew 78,8 17,8 3,4
Zychlin 72,3 17,6 10,1
Wartos¢ usredniona 75,7 17,6 6,7

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

Najwigksze zmiany przestrzenne i funkcjonalne w matych miastach, zachodzity pod
wplywem najliczniej reprezentowanej (wsérdod ogdétu wydanych pozwolen na budowe) grupy
nowych inwestycji budowlanych. Udziat nowych budynkéw i obiektow wsrdéd wszystkich

wydanych decyzji budowlanych zawierat si¢ w przedziale od 64,5% w Warcie do 87,6%
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w Przedborzu, za$ $rednio na jedno mate miasto w wojewodztwie todzkim przypadato blisko
76% nowych inwestycji (por. tab. 33). W latach 1995-2004 najwigkszym udziatlem nowych
budynkow 1 obiektow charakteryzowaly si¢ Przedborz, Btaszki oraz Kamiensk, za$
najmniejszym odsetkiem nowych inwestycji wyrdzniaty si¢ Warta, Dziatoszyn oraz
Kro$niewice. Jednak to nie udzial nowych inwestycji, a ich liczba okresla skal¢ zmian
przestrzennych zachodzacych w badanych jednostkach. Najwigcej pozwolen na nowe
budynki i obiekty wydano w Tuszynie, Wieruszowie, Zelowie oraz Poddg¢bicach, czyli
w osrodkach charakteryzujacych si¢ duza ogolng liczbg inwestycji budowlanych.
W najmniejszym stopniu dziatalno$§¢ budowlana polegajaca na realizacji nowych inwestycji
wplyneta na przestrzen Warty, Szadku i Btaszek.
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Ryc. 42. Zroznicowanie matych miast pod wzgledem udziatu nowych inwestycji budowlanych

wsrod ogotu wydanych pozwolen na budowe
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Rozbudowy, dobudowy, adaptacje oraz modernizacje, na ktoére wydano znacznie
mniej pozwolen, takze powodowaly zmiany w badanych osrodkach. Jednak ze wzgledu na
liczebnos$¢ oraz rodzaj inwestycji skala ich oddzialywania na przestrzen i funkcje byta
nieporownywalna z nowopowstatymi obiektami. Najwiekszy udzial inwestycji zwigzanych

z rozbudowa 1 dobudowa obiektow zanotowano w Wieruszowie, Dzialoszynie,
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Kro$niewicach oraz Szadku. Srednio w matych miastach na ten rodzaj inwestycji przypadato
17,6% pozwolen; nalezy zauwazy¢, ze zaledwie 2,3% inwestorow podjeto si¢ realizacji
rozbudowy lub dobudowy budynkéw i obiektow w Kamiensku (por. tab. 33). Ten typ
inwestycji byt najczesciej spotykany w Wieruszowie, Tuszynie oraz Sulejowie, natomiast
adaptacje, modernizacje i przebudowy dominowaty w Tuszynie i Poddebicach. Inwestycje
budowlane polegajace na adaptacji, modernizacji i przebudowie miaty najwigkszy udziat
w Warcie, Kamiensku, Zychlinie i Dziatoszynie.

Dalszg analiz¢ struktury rodzajowej realizowanych inwestycji dokonano na podstawie
dominujacej funkcji budynkow i obiektow budowlanych. Poréwnujac udziat poszczegolnych
rodzajow inwestycji budowlanych we wszystkich badanych os$rodkach miejskich mozna
zauwazy¢, ze istnieje w tej grupie duze podobienstwo. Przedstawiona ponizej struktura
rodzajowa inwestycji budowlanych jest reprezentatywna dla wigkszo$ci matych miast
wojewodztwa todzkiego (por. ryc. 43 i 44 oraz tab. 35).

Tab. 34. Liczba wydanych pozwolen na budowe w matych miastach wojewddztwa todzkiego
w latach 1995-2004 wedtug rodzaju inwestycji
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*Rodzaj inwestycji: : 1 — mieszkaniowa; 2 — gospodarcza; 3 — ustugowa; 4 — infrastrukturalna; 5 — przemyslowa;

6 — mieszkaniowo-gospodarcza; 7 — mieszkaniowo-ustugowa; 8 — ustugowo-gospodarcza

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedoéw gmin i starostw powiatowych

W latach 1995-2004 na obszarze malych miast realizowano najwigcej inwestycji
petligcych funkcje mieszkaniowa, co stanowito 40% ogo6tu decyzji budowlanych. Ponad 25%
wszystkich pozwolen na budowe wydano na budynki i obiekty gospodarcze. Kolejne miejsce
pod wzgledem liczby wydanych pozwolen zajmowaty inwestycje infrastrukturalne, ich udziat

w calosci wynidst 15%. Nieco mniejszg liczbg pozwolen charakteryzowaly si¢ budynki

140




1 obiekty ustugowe, ktore posiadaty 11% udziat. Pozostale rodzaje inwestycji byty nieliczne,
za$ ich udzial nie przekraczat maksymalnie 4% (por. tab. 34 i ryc. 43).

W matych miastach wojewodztwa todzkiego wydano zaledwie 75 pozwolen na
budowe budynkow 1 obiektow przemystowych, ich usredniony udziat wynidst 2%. Wiekszos¢
tego rodzaju inwestycji stanowily niewielkie pod wzglgdem skali produkcji, liczby
zatrudnionych i zajmowanej powierzchni zaktady: piekarnicze, cukiernicze, przetworstwa
owocow, kamieniarskie, tapicerskie oraz szwalnie, ubojnie, masarnie, tartaki i stolarnie. Na
terenie badanych jednostek powstato jedynie kilka wiekszych zaktadow, ktore w istotny
sposob wptynety na zagospodarowanie przestrzeni, przykladem moze by¢ fabryka
farmaceutykow stowenskiej firmy ,,LEK” w Strykowie.

W grupie inwestycji budowlanych o charakterze mieszanym (laczacym dwie rozne
funkcje) najwiecej decyzji budowlanych (265) wydano na budynki mieszkaniowo-
gospodarcze. Najczesciej spotykanym rodzajem takich inwestycji byt budynek, w ktéorym
najnizsza kondygnacja zaj¢ta byla przez warsztat, sktad, magazyn itp., powyzej ktérego
znajdowata si¢ czg¢$¢ mieszkalna. Innym rodzajem budowlanych inwestycji mieszkaniowo-
gospodarczych byt jednokondygnacyjny budynek podzielony na czg$¢ mieszkalng
i gospodarcza. Na inwestycje mieszkaniowo-uslugowe wydano ogotem 170 pozwolen na
budowe. Zazwyczaj byly to budynki, w ktorych parter przeznaczono na sklep, biuro lub
gabinet lekarski, natomiast na wyzszych kondygnacjach znajdowaty si¢ mieszkania
(por. fot. 7). Niewielkg czes¢ pozwolen na budowg (31) wydano na inwestycje ustugowo-
gospodarcze. Przewaznie byt to budynek handlowy z zapleczem magazynowym lub biuro
z budynkiem garazowym.

0 Rodzaj inwestycji:
20, A% 3% 0o J yCJ

B mieszkaniowe
15% O gospodarcze
40% B ustugowe

O infrastrukturalne
11% O przemystowe
@ mieszk.-gosp.
O mieszk.-ust.

25% O ust.-gosp.

Ryc. 43. Struktura rodzajowa realizowanych inwestycji budowlanych w matych miastach
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Fot. 4. Nowa zabudowa jednorodzinna w stréﬁe posredniej (Uniejow)
Zrodto: fotografia autora

Fot. 5. Nowy budynek wielorodzinny zlokalizowany w sgsiedztwie centrum (Poddebice)
Zrédto: fotografia autora

Fot. 6. Zabudowa letniskowa zrealizowana w strefie peryferyjnej (Sulejow)
Zrédto: fotografia autora
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Fot. 7. Nowa zabudowa mieszkaniowo-ustugowa w centrum miasta (Krosniewice)
Zrodto: fotografia autora

Fot. 8. Nowy obiekt infrastrukturalny zlokalizowany w strefie peryferyjnej (Poddebice)

Zrédto: fotografia autora

I —

Fot. 9. Przyktad nowego obiektu ustugowego w strefie centralnej (Sulejow)
Zréodto: fotografia autora
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Mate miasta wojewddztwa todzkiego wykazywaly w badanym okresie duze
zrdznicowanie pod wzgledem liczby i1 niewielkie w zakresie udzialu poszczegolnych
rodzajow inwestycji budowlanych (por. ryc. 44). Niemal we wszystkich osrodkach najwigcej
pozwolen na budow¢ wydano na budynki mieszkalne. Najwieksza liczbg nowych budynkow
mieszkalnych (ponad 200 pozwolen) charakteryzowaty si¢ Sulejow, Tuszyn i Wieruszow,
natomiast najmniej tego rodzaju obiektow (ponizej 40 pozwolen) realizowano w Blaszkach,
Szadku i Warcie (por. tab. 34).

Wplyw liczby inwestycji mieszkaniowych na ogélny poziom rozwoju budownictwa na
obszarze matych miast jest istotny. Analizujac wydane pozwolenia na budowg¢ mozna
zauwazy¢, iz w miastach, w ktorych zanotowano najwiecej inwestycji mieszkaniowych
realizowano réwniez najwigcej innych obiektow budowlanych. Moze to oznaczaé, ze
dynamiczny rozwoj budownictwa mieszkaniowego pobudza powstanie pozostatych
inwestycji budowlanych.
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Ryc. 44. Zroznicowanie matych miast pod wzgledem struktury rodzc.zjowej realizowanych
inwestycji budowlanych (1995-2004)

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Pod wzgledem wudzialu inwestycji mieszkaniowych w ogoélnej strukturze

171 one w Sulejowie,

realizowanych obiektow budowlanych mozna zauwazy¢, iz dominowaty
Tuszynie, Drzewicy, Kamiensku i Pajecznie, Strykowie oraz Zloczewie. Najmniejszym
udziatem inwestycji mieszkaniowych charakteryzowaty si¢ Kros$niewice, a takze Biala
Rawska i Btaszki (por. ryc. 44).

Inwestycje  gospodarcze, obok mieszkaniowych, nalezaly do najczesciej
realizowanych na obszarze matych miast (por. tab. 34). Najwiecej tego rodzaju pozwolen
wydano w Wieruszowie, Tuszynie, Zelowie oraz Poddgbicach, za$ najmniej w Drzewicy,
Warcie oraz Btaszkach. Najwigkszy udziat inwestycji gospodarczych zanotowano
w Strykowie, Przedborzu, Wieruszowie, Zelowie i Kro$niewicach, za§ najmniej w Drzewicy,
Sulejowie, Warcie, Dzialoszynie, Ztoczewie, a takze Kamiensku (por. ryc. 44). Najwiecej
nowych budynkéw gospodarczych powstato w osrodkach charakteryzujacych si¢ duza ogodlng
liczbg nowych inwestycji budowlanych. Wiekszo$¢ z nich stanowita zabudowe garazowa
towarzyszaca budownictwu mieszkaniowemu. W przypadku Przedborza, Strykowa oraz
Bialej Rawskiej duzy udziat budynkéw i obiektow gospodarczych (przede wszystkim
zwigzanych z produkcja rolnicza — stodoty, obory, budynki inwentarskie, chtodnie) wynikat
ze struktury zatrudnienia w tych osrodkach - wyzej wymienione jednostki charakteryzuja si¢
najwigkszym udziatem zatrudnionych w rolnictwie wsrod wszystkich matych miast.

Najwigksza liczba budynkow i obiektow ustugowych byta realizowana w osrodkach,
w ktorych wydano najwigcej wszystkich pozwolen na budowg, czyli w Wieruszowie,
Poddebicach oraz Tuszynie. Bardzo mato budynkéw ustugowych powstato w najmniejszych
miastach regionu — Btaszkach, Szadku, Kamiensku oraz Zloczewie (por. tab. 34).
Najwigkszym udziatem budynkow i obiektow ustugowych wyrdznialy si¢ Warta, Biala
Rawska i Krosniewice, natomiast najmniejszym Kamiensk, Sulejow, Zelow oraz Ztoczew.
Cze$¢ miast, zwlaszcza tych, ktore charakteryzowaly si¢ korzystnym potozeniem oraz
wiekszg liczbg ludnosci, byta lepiej wyposazona w obiekty uslugowe niz pozostate osrodki.
Jednak ogélny poziom rozwoju ustug w malych miastach na poczatku lat 90. byt
niewystarczajacy w stosunku do istniejacego zapotrzebowania. Wraz z upadkiem wielu
panstwowych przedsiebiorstw i rozwojem prywatnych inicjatyw gospodarczych w matych
miastach budowano coraz wiecej nowych obiektow ustugowych. Dodatkowo w wyniku
reform z 1999 roku czg$¢ z nich stata si¢ siedzibami powiatow, co w konsekwencji

wymuszalo realizacje¢ nowych inwestycji dla organow odpowiadajacych za wykonanie

111 Za inwestycje dominujgca uznano taka, ktorej udzial wynosi co najmniej 40% wsrod wszystkich wydanych
pozwolen.
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ustawowych zadan zwigzanych m.in. z opieka zdrowotng, edukacja, bezpieczenstwem
publicznym oraz administracja. Skutkowato to w o$rodkach bedacych siedzibami wiadz
powiatowych, m.in. w Wieruszowie, Poddebicach oraz Paj¢cznie nowymi inwestycjami
budowlanymi. Przyktadem takich dziatan moze by¢: budowa urz¢du starostwa powiatowego,
rozbudowa szpitala, budowa osrodka zdrowia, rozbudowa szkoty ponadgimnazjalnej, budowa
komendy policji i strazy pozarnej, rozbudowa obiektow sportowo-rekreacyjnych, itp. Poza
miastami powiatowymi duza liczba obiektow ustugowych powstata takze w Tuszynie,
znajdujgcym sie¢ w Lodzkim Obszarze Metropolitalnym, ktory jest dobrze skomunikowanym
z Lodzig 1 innymi miastami aglomeracji. Kolejnym waznym czynnikiem korzystnym dla
rozwoju ustug w tym miescie jest istniejace tam jedno z najwickszych w Polsce targowisk
i duza liczba osob zaopatrujacych si¢ oraz dostarczajacych tam towary. Btaszki, Kamiensk,
Szadek i Ztoczew nalezaty do najmniejszych miast w wojewddztwie t6dzkim pod wzgledem
liczby mieszkancow w zwigzku z tym byt w nich niewielki popyt na ustugi, co znalazto swoj
wyraz w malej liczbie inwestycji budowlanych. W tych osrodkach pewien wplyw na
niewielkg liczb¢ nowych obiektow ushugowych mogta mie¢ réwniez bliskos¢ wigkszych
miast — Sieradza, Zdunskiej Woli i Radomska - charakteryzujacych si¢ dos¢ dobrze
rozwini¢ta siecig ustug. W innych najmniejszych miastach regionu potozonych peryferyjnie
(Warcie, Biatej Rawskiej oraz Kro$niewicach) duzy udzial nowych obiektéw ustugowych, na
tle ogétu wydanych pozwolen, wynikat prawdopodobnie z oddalenia od wigkszych osrodkow
miejskich. Oznaczato niewielkie mozliwosci zaspokojenia lokalnego popytu na ustugi
wymuszajagc budowe tego rodzaju obiektow. Liczba mieszkancow, petnione funkcje oraz
odlegtos¢ od innych, wigkszych miast (zazwyczaj lepiej wyposazonych w ustugi) mogty
decydowac o liczbie nowych inwestycji ustugowych.

Udzial wszystkich inwestycji infrastrukturalnych w matych miastach na tle ogdétu
wydanych pozwolen na budowe zawierat si¢ w przedziale od 8,8% w Sulejowie do 25,7%
w Dzialoszynie. Pod wzgledem liczby inwestycji infrastrukturalnych w badanej grupie
jednostek osadniczych zauwazalne sg niewielkie réznice (por. tab. 34). Najwigcej tego
rodzaju inwestycji budowlanych realizowano w Pajecznie, Tuszynie, Dzialoszynie,
Poddebicach, Wieruszowie, czyli w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekraczata
5 tys. Przewage tych os$rodkéw nad innymi pod wzgledem realizowanych obiektow
infrastrukturalnych mozna wyjasni¢ wielkoscig zaludnieniem i liczbg pozostatych rodzajow
realizowanych inwestycji budowlanych, w tym przede wszystkim mieszkaniowych.
Powstajagce tam nowe osiedla, wraz z budynkami ustugowymi 1 gospodarczymi,

zlokalizowane w peryferyjnych obszarach miast byly pozbawione dostepu do mediow, co
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wymuszato budowe¢ drog dojazdowych, linii wodno-kanalizacyjnych, energetycznych, itp.
W strefach centralnych wraz zaggszczaniem zabudowy prowadzono liczne rozbudowy
1 modernizacje istniejgcych linii. Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, iz udziat obiektow
infrastrukturalnych w osrodkach bedacych liderami w zakresie liczby nowych inwestycji
budowlanych byt najnizszy (por. ryc. 44). Najwigkszy udzial inwestycji infrastrukturalnych
byt charakterystyczny dla najmniejszych miast regionu, w ktorych ogdlna liczba wydanych
pozwolen byta niewielka. Wytlumaczeniem tej sytuacji moze by¢ staby poziom rozwoju
infrastruktury technicznej w tych os$rodkach jaki miat miejsce do potowy lat 90. Lokalne
wladze samorzadowe podejmowaly dziatania polegajace na poprawie stanu infrastruktury,
majace skutkowa¢ zwigkszeniem atrakcyjno$ci inwestycyjnej. Jednak w wickszosci
przypadkow nie przyniosto to pozadanych efektow o czym moze §wiadczy¢ niewielka liczba
innych inwestycji budowlanych.

Inwestycje polegajace na budowie lub rozbudowie obiektow przemystowych byty
w matych miastach nieliczne, zas§ w Biatej Rawskiej nie wydano Zzadnej decyzji na realizacje¢
tego rodzaju obiektu. Srednio pozwolenia na budowe obiektow przemystowych stanowily
w badanych jednostkach 2%, najwigkszy ich udzial zanotowano w Wieruszowie,
Kro$niewicach, Dziatoszynie i Szadku. Ponadprzecigtnym udzialem pozwolen na budowe
obiektow przemystowych w wigkszosci przypadkow wyrdzniaty sie te osrodki, w ktorych
dominowato zatrudnienie w przemysle. Moze to oznacza¢ istnienie oddziatywania struktury
zatrudnienia na rodzaj podejmowanych inwestycji budowlanych.

Inwestycje budowlane (mieszane) laczace dwie funkcje stanowity znikomg czesé
wsérod ogétu wydanych pozwolen na budowe (por. ryc. 43). W tej grupie obiektow
budowlanych w wigkszosci miast przewazaty budynki mieszkaniowo-gospodarcze, znacznie
mniej wydano decyzji budowlanych na budynki mieszkaniowo-ustugowe, zas w blisko 40%
oSrodkow  nie  realizowano inwestycji  ustugowo-gospodarczych. W  miastach
charakteryzujacych si¢ duza ogolng liczbg inwestycji budowlanych wydano najwiecej
pozwolen na budowg obiektow mieszkaniowo-gospodarczych (por. tab. 34). Pod wzgledem
udziatu ten rodzaj inwestycji, poza Zelowem oraz Zloczewem, nie stanowil wiecej niz 6%
w pozostatych o$rodkach. Roéwniez budynki mieszkaniowo-ustugowe 1 ushugowo-
gospodarcze najliczniej byly reprezentowane w miastach, w ktérych realizowano najwiegcej
innego rodzaju inwestycji.

W celu okreslenia zréznicowania matych miast pod wzgledem struktury rodzajowej

realizowanych inwestycji  budowlanych posluzono si¢ wskaznikiem wzglednego
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zroznicowania (Im), nazywanym takze wyréwnanym wskaznikiem Rodgersal’2. Jest to jedna
z podstawowych 1 powszechnie stosowanych metod badan zrdéznicowania struktury
galeziowej przemystu, ktorej celem jest okreslenie wzajemnych relacji migdzy galeziami
przemystu. Wigkszos¢ metod uzywanych w badaniach struktury gateziowej przemystu
z powodzeniem mozna rowniez zastosowa¢ W badaniach struktury budownictwa. Wyniki
uzyskane za pomoca wyrownanego wskaznika Rodgersa, zwanego dalej ,,wskaznikiem
zroznicowania struktury rodzajowej”, umozliwiaja wstepne okreslenie wielkosci
zroznicowania matych miast potozonych w wojewodztwie 16dzkim pod wzgledem struktury
rodzajowej inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004.
Sind = S
b S S
gdzie:

Sind — skumulowany wskaznik udziatu badanych rodzajow inwestycji budowlanych

Smax —1loczyn liczby rozpatrywanych rodzajow inwestycji budowlanych (n) przez 100.

Smin — suma potowy warto$ci maksymalnej + 50. Smin =/2Smax+50

Kolejng czynno$cia majaca na celu wykrycie podobienstw w badanej zbiorowosci
bylo obliczenie wartosci $redniej (0,614) oraz odchylenia standardowego (0,058) na

podstawie wynikow uzyskanych ze wskaznika zréznicowania struktury rodzajowej

I zaklasyfikowanie analizowanych jednostek miejskich do czterech grup.

gdzie:

U - srednia arytmetyczna
N - wielko$¢ proby

Podziatu matych miast na 4 grupy dokonano w oparciu o réznice wartosci wskaznika
zroznicowania struktury rodzajowej, wartosci $redniej 1 odchylenia standardowego. Do
pierwszej grupy zaklasyfikowano wszystkie jednostki, ktorych wartos¢ wskaznika
zréznicowania Struktury rodzajowej byla mniejsza od réznicy wartosci sredniej i odchylenia
standardowego (x < u - o), druga grupe utworzyly osrodki spetniajace warunek (n — o < x < p),
kolejng grupe stanowity miasta posiadajace warto$¢ analizowanego wskaznika wyzsza od
wartos$ci $redniej oraz nizsza od wartosci $redniej powiekszonej 0 odchylenie standardowe

(n<x<p+o0), do ostatniej grupy zaliczono jednostki spetniajace warunek (x > u + o).

172 Peliwo J., Wielofiski A., 1986, Przewodnik do éwiczen z geografii przemystu i transportu, Wydawnictwo
Uniwersytetu Warszawskiego, Warszawa, str. 28-29.
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Tab. 35. Wielkos¢ wskaznika zréznicowania struktury rodzajowej inwestycji budowlanych
realizowanych w matych miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Rodzaj ©
; y © , .
Inwestycji % . g s % . % T % B
S| S| g 2| $/55/ 5 £5/#522
| 8| &8 2| |l %8 %5l 58 §223
8| 3| 2| &| 8|83 82 28 =335 ¢
Miasto £ S| 8| &£ S | ES| EZ 25 28RBS 5
Sulejow 618 16,7 | 55 | 88 | 11 | 51 | 06 | 04 0,76 4
Strykoéw 426 |335| 80 [112] 05 | 27 | 16 | 00 0,70 4
Kamiensk 443 1193 | 4,7 | 23,1 14 5,7 0,9 0,5 0,67 3
Drzewica 448 | 109 | 98 | 230 | 06 | 3,4 | 69 | 06 0,64 3
Pajeczno 4431211 | 92 | 178 | 15| 20 | 36 | 05 0,64 3
Przedborz 384 (332| 86 |121| 17 | 30 | 30 | 0,0 0,64 3
Wieruszow 375(326 |131] 89 | 28 | 20 | 30 | 0.2 0,64 3
Zelow 374 (31462 | 94 | 07 | 131 | 1,8 | 00 0,64 3
Tuszyn 458 | 231 | 93 | 104 | 08 | 60 | 29 | 18 0,63 3
Uniejow 3771199 | 131|230 10 | 37 | 10 | 05 0,63 3
Dziatoszyn 382|185 | 96 | 257 | 28 | 32 | 20 | 00 0,62 3
Szadek 321|295| 98 |205| 27 | 36 | 1,8 | 0,0 0,59 2
Zychlin 335|266 | 144 |160| 05 | 21 | 53 | 1,6 0,57 2
Biata Rawska | 29,0 | 271|181 |181| 00 | 19 | 52 | 0,6 0,56 2
Kro$niewice 2471303 |180|208 | 28 | 1,7 | 1,7 | 00 0,56 2
Ztoczew 398|180 | 68 | 150 | 19 | 126 | 53 | 05 0,56 2
Warta 322|174 1207207 1,7 | 41 | 33 | 0,0 0,55 1
Blaszki 292 (292|104 188 | 10 | 52 | 42 | 21 0,54 1
Poddebice 297 | 259 | 165|132 | 09 | 53 | 7,7 | 0,9 0,52 1
Srednia 38,1244 |111|167| 14 | 45 | 33 | 05 0,614 -

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Na podstawie uzyskanych wynikéw mozna stwierdzi¢, ze badany zbidér matych miast
charakteryzuje si¢ nieznacznym zroéznicowaniem pod wzgledem struktury rodzajowej nowych
inwestycji budowlanych. Warto$¢ analizowanego wskaznika zawiera si¢ w przedziale od 0,52
(Poddebice) do 0,76 (Sulejow) (por. tab. 35). Swiadczy to o $rednim stopniu specjalizacii
matych miast w zakresie realizowanych rodzajéow inwestycji budowlanych. W wielu
osrodkach struktura rodzajowa nowych inwestycji budowlanych jest podobna, pod wzgledem
udziatu dominuja budynki mieszkalne, nieco mniej powstato obiektow gospodarczych,
podobnym odsetkiem charakteryzowaly si¢ budynki 1 obiekty ustlugowe oraz
infrastrukturalne, za$ pozostate rodzaje inwestycji w wigkszosci miast nie stanowity wiecej

niz kilka procent ogétu nowych obiektéw budowlanych (por. ryc. 44 i tab. 35). Jednak badana
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zbiorowo$¢ wykazywata pewne zrdéznicowanie pod wzgledem specjalizacji realizowanych

rodzajow obiektéw budowlanych.

/-
LEGENDA PR AL |
S . .
Q Grupa 1 L. I\;\osnle\nce ‘:H. o2 -
~J T Zychlin ]
-~ Grupa2 ~° &
L -
® Grupa3 r 4
I S 2
I w o \
’ Grupa 4 + __ Uniejow \
; \ Strykow LRVRE SN
— .~ Granica '( Poddebice ‘ -
wojewodztwa ~ ) . e e
ok v A Biala Ravs?l\a A
a 'S, ‘D\ \
Warta Szadek \
( = L Y L R
N DBl:lszki . Tuszyn “
) & \.
I L4
" Zelow Drzewngll.
. Zloczew o 2
S~ ! < Sulejow /
- Y ‘;
‘_ Wieruszow ’,
- . fare
N4 Kamiensk "}
. AN -
/ Pajeczno (‘
T, - Dzialoszyn & Przedborz .
o XA . Nl L.
- N . o .] ‘s .l
N, '
S .
0 25 50 km R -
L i — 1 1 w . < . s o

Ryc. 45. Podzial malych miast ze wzgledu na wartosé wskaznika specjalizacji realizowanych
rodzajow inwestycji budowlanych (1995-2004)

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Najmniejszym stopniem specjalizacji w zakresie struktury rodzajowej nowych
inwestycji budowlanych charakteryzowaty si¢ 3 osrodki znajdujace si¢ w zachodniej czesci
wojewodztwa 1odzkiego (Poddgbice, Btaszki i Warta), ktore zaliczono do grupy pierwszej
(por. ryc. 45). W tych miastach charakterystyczny byt najnizszych udzial nowych obiektow
mieszkaniowych. Odsetek nowych doméw oraz budynkow gospodarczych blisko dwukrotnie
przewyzszal nowe inwestycje ustugowe i infrastrukturalne. Do drugiej grupy
zaklasyfikowano 5 osrodkéw, ktore cechowaly sie niemal takim samym udzialem nowych
budynkow mieszkalnych 1 gospodarczych, podobny byl takze odsetek nowych obiektow
ustugowych i infrastrukturalnych. Najliczniejsza byta 3 grupa, ktorg tworzylo 9 matych miast,
w wigkszo$ci potozonych na potudniu wojewddztwa 16dzkiego. W tych osrodkach
realizowano ponad dwukrotnie wigcej budynkéw mieszkalnych niz gospodarczych, te za$
stanowity dwukrotnie wigkszy odsetek niz obiekty infrastrukturalne. Udzial nowych
inwestycji ustugowych w analizowanej grupie nalezal do najmniejszych wsréd wszystkich
badanych miast. Najwigkszym stopniem specjalizacji charakteryzowaty si¢ Strykoéw i Sulejow

nalezace do ostatniej grupy. Na szczeg6lng uwage zastuguje Sulejow, w ktorym nowe
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budynki mieszkalne w najwigkszym stopniu przewazaty nad pozostatymi rodzajami nowych
obiektow budowlanych, rowniez cecha charakterystyczng tego osrodka jest wyraznie
mniejszy odsetek inwestycji infrastrukturalnych, ustugowych i gospodarczych w poréwnaniu

do innych matych miast (por. tab. 35).

2.2.  Okres realizacji inwestycji

Od 1995 do 2004 roku liczba wydawanych pozwolen na budowe w matych miastach
wojewodztwa todzkiego w poszczegolnych latach ulegata istotnym zmianom, obliczona
srednia dla wszystkich matych miast wyniosta 540,8 decyzji rocznie. Na podstawie danych
uzyskanych w gminnych i powiatowych urzedach dotyczacych momentu realizacji inwestycji
budowlanych, wyznaczono dwa pigcioletnie okresy roznigce si¢ do$¢ wyraznie liczba
rozpoczetych budoéw (por. ryc. 46). Analizujac rozktad czasowy wydanych decyzji
budowlanych mozna zauwazy¢ tendencje wzrostowa trwajacg od 1995 do 1999 roku. W tym
okresie ogolna liczba realizowanych inwestycji budowlanych w matych miastach corocznie
zwigkszata si¢ (jedynie w 1997 roku nastapilo nieznaczne zmniejszenie), o0siagajac
maksimum w 1999 roku. Woéwczas w badanym zbiorze jednostek zanotowano tacznie 730
wydanych decyzji budowlanych, oznaczato to blisko 50% wzrost w stosunku do 1995 roku.
Intensywniejszy rozwdj budownictwa w tym czasie byl widoczny nie tylko w malych
miastach, rowniez na obszarze catego kraju obserwowano wzrost liczby wydawanych
pozwolen budowlanych. Znaczacy wptyw na 6wczesny rozwoj tego sektora gospodarki miata
ogolnokrajowa sytuacja ekonomiczna, wyrazajgca si¢ m.in. wysoka dynamika PKB,
wzrostem ptac, spadkiem bezrobocia oraz wigksza dostepnosciag do kredytow.

Istniejacy trend wzrostowy w budownictwie ulegt odwroceniu w latach 2000-2004.
W 2002 roku liczba wydanych pozwolen byta mniejsza o ponad 40% w poréwnaniu do
1999 roku, wowczas w badanych osrodkach wydano tacznie jedynie 423 pozwolenia.
Zmniejszenie liczby realizowanych inwestycji budowlanych, obserwowane na poczatku
XXI wieku, w duzym stopniu bylo spowodowane ogolnokrajowym spowolnieniem
gospodarczym. Owczesne negatywne trendy ekonomiczne oddziatywaty na cheé
podejmowania ryzyka inwestycyjnego (por. ryc. 46). Krotkotrwata poprawa na rynku
budowlanym nastgpita w 2003 roku, woéwczas zanotowano ponad 23% wzrost ogélnej liczby
wydanych pozwolen w porownaniu do poprzedniego roku. Bylo to spowodowane m.in.
koniecznos$cig zarejestrowania prowadzonych robot budowlanych (w wyniku nowelizacji

ustawy ,,Prawo budowlane”), zmiang cen i przyjeciem nowego prawodawstwa bedacego
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konsekwencja przystagpienia Polski w nastepnym roku do Unii Europejskiej!”. Dodatkowym
czynnikiem mobilizujacym o6wczesnych inwestoréw byl dynamiczniejszy ogdlnokrajowy
wzrost gospodarczy. W ostatnim analizowanym roku ponownie doszto do duzego spadku
liczby realizowanych inwestycji. Wowczas zanotowano najnizszg warto$¢ W catym okresie
379 pozwolen budowlanych (por. tab. 36). Jedng z istotniejszych przyczyn wolniejszego
rozwoju budownictwa w 2004 roku byt wzrost cen materiatow budowlanych. Na dwczesny
spadek liczby podejmowanych dziatan inwestycyjnych nie wptyngt nawet coraz szybszy

rozwoj gospodarki krajowe;.

_ 800 8
% 700 -+ L7
£ 600 - Nk 6
2 500 58
i; 400 -+ 1 4§
% 300 + \ +3 §
£ 200 + W 12
2 100 \r’ 1
gn 0 1 pr——— 1 1 1 e - 0

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
I Liczba inwestycji —4&— PKB

Ryc. 46. Liczba wydanych pozwolen na budowe we wszystkich matych miastach wojewddztwa
todzkiego na tle zmian dynamiki PKB w latach 1995-2004

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Najwicksze znaczenie w rozwoju budownictwa na terenie matych miastach regionu
todzkiego mialy inwestycje mieszkaniowe, ktore stanowity $rednio 40% ogotu wydanych
decyzji. Liczba pozwolen na budowe lub rozbudowe domoéw w analizowanym okresie
charakteryzowala si¢ duzg zmiennoS$cia, najwigce] inwestycji mieszkaniowych realizowano
w 1999 roku, natomiast najmniej w 2004 roku (por. tab. 36). Jednoczes$nie nalezy zaznaczy¢,
ze W latach 1995-2004 postepowat nieznaczny spadek udziatu budownictwa mieszkaniowego
w ogole wydanych decyzji budowlanych. Nie zmienia to faktu, iz ten rodzaj inwestycji
decydowat o poziomie rozwoju budownictwa w matych miastach (por. ryc. 47).

Istotny udzial w rozwoju budownictwa na obszarze badanych jednostek mialy takze

budynki 1 obiekty gospodarcze, stanowigce Srednio Y4 wszystkich inwestycji budowlanych.

173 Rynska E., 2007, Standardy wspélczesnego budownictwa mieszkaniowego. Rynek deweloperéw i oczekiwania
uzytkownikoéw, [w:] Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2005, Zelawski T., Kornitowicz J. (red.), Instytut
Rozwoju Miast, Krakow, str. 24.
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Jednak w tej grupie od 1996 do 2004 roku widoczny byt spadek tacznej liczby wydanych
pozwolen oraz stale zmniejszajacy si¢ udziat z 28% do 22% w ogdlnej liczbie decyzji
budowlanych (por. tab. 36 i ryc. 47).

Obiekty infrastrukturalne cechowatly sie¢ duzg zmiennosciag pod wzgledem liczby
pozwolen wydanych w poszczegdlnych latach, jednak bioragc pod uwage ich udziat mozna
zaobserwowaé, iz w  poszczegdlnych latach odsetek realizowanych obiektow
infrastrukturalnych jest podobny i wynosi okoto 14-15% rocznie wsréd ogotu nowych
inwestycji (por. ryc. 47).

Tab. 36. Liczba poszczegolnych rodzajow inwestycji budowlanych realizowanych w matych
miastach wojewodztwa todzkiego w ujeciu rocznym
Lata

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Rodzaj obiektow

Mieszkaniowe 211 254 183 268 340 202 253 127 207 145
Gospodarcze 122 163 156 147 139 159 139 105 115 87
Ustugowe 40 54 53 63 57 70 50 58 60 57
Infrastrukturalne 70 43 91 87 107 87 68 89 81 57
Przemystowe 7 12 6 5 3 7 10 7 9 11

Mieszkaniowo-gospodarcze| 31 35 27 31 51 25 19 20 21 5
Mieszkaniowo-ustugowe 15 8 11 19 28 23 20 9 26 12
Ustugowo-gospodarcze 1 0 1 1 5 4 4 8 2 5

Suma 497 569 528 621 730 577 563 | 423 521 379
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Ryc. 47. Udziatl poszczegolnych rodzajow inwestycji budowlanych realizowanych w matych

miastach wojewodztwa todzkiego w ujeciu rocznym
Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Ze wzgledu na stale rosngcy od 1995 roku udziat inwestycji ustugowych nalezy
podkresli¢ ich rolg w rozwoju budownictwa na obszarze matych miastach regionu 16dzkiego.
W 1995 roku pozwolenia wydane na budowe obicktow ustlugowych stanowity na obszarze
badanych osrodkéw tacznie 8%, za§ w 2004 roku juz 15%. Ten rodzaj inwestycji wyrdzniat
si¢ takze niewielka zmienno$cig w zakresie liczby wydanych pozwolen budowlanych
w calym analizowanym okresie (por. tab. 36).

Od 1996 do 2000 roku liczba realizowanych inwestycji przemystowych w matych
miastach malata, za$ od poczatku XXI wieku zauwazalny jest ich niewielki wzrost (por. tab.
36). Mowiac o udziale tego rodzaju inwestycji budowlanych (Srednio 2%) na tle pozostatych
nalezy go oceni¢ jako niewielki, jednak trzeba mie¢ na uwadze znaczenie nowych obiektow
przemystowych w rozwoju gospodarki matych miast. Widoczny od 2000 roku ogdlny wzrost
liczby 1 udzialu wydanych pozwolen na budowe obiektéw przemystowych w niektorych
matych miastach moze oznaczaé poprawe sytuacji gospodarczej w tych jednostkach.

Obiekty taczace dwie funkcje, czyli mieszkaniowo-gospodarcze oraz mieszkaniowo-
ustugowe charakteryzuja si¢ podobnym rozktadem wielko$ci w poszczegolnych latach jak
inwestycje mieszkaniowe.

Podsumowujac wptyw poszczegodlnych rodzajow inwestycji budowlanych na ogoélny
rozwoj budownictwa w matych miastach wojewodztwa 16dzkiego w latach 1995-2004 nalezy
zauwazy¢ malejacag rolg obiektow mieszkaniowych, gospodarczych i infrastrukturalnych.
Spadek po 1999 roku ogolnej liczby i udziatu tych dominujacych rodzajow inwestycji
w najwigkszym stopniu wplynal na pogorszenie stanu budownictwa w analizowanych
osrodkach (por. tab. 36 i ryc. 47). Mniejsza liczba mieszkan oraz towarzyszacych im
budynkow pomocniczych (garaze i innego rodzaju budynki gospodarcze), a takze wolniejszy
rozw0j infrastruktury obserwowany w pierwszych latach XXI wieku moze wynikac ze spadku
potencjatu ludnosciowego matych miast. Dodatkowymi czynnikami ksztattujacymi wielko$¢
popytu i podazy na lokalnych rynkach budowlanych byly ogodlnokrajowe okresy wzrostu
I spowolnienia gospodarczego wplywajace na mozliwosci finansowe mieszkancow
w zakresie realizacji inwestycji. Korzystnym zjawiskiem $wiadczacym o pewnej poprawie
stanu lokalnych gospodarek, obserwowanym po 1999 roku w czeéci matych miast, jest
rosngcy udziat inwestycji ustugowych 1 przemystowych. Cho¢ tego rodzaju nowe obiekty nie
nalezaly do najliczniejszych na tle ogdtu inwestycji budowlanych, jednak w wyniku ich
realizacji powstaly nowe miejsca pracy, ktore w pewnym stopniu mogly zahamowac
negatywne tendencje spoteczno-demograficzne wystepujace w wigkszosci malych miast.

Nowe inwestycje ustugowe 1 przemystowe pobudzajg rozwdj infrastruktury, poprzez podatki
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stanowig zrédto dochodu dla lokalnych budzetéw, zwigkszaja takze konkurencyjnosc
osrodkow miejskich.

Przedstawiony ogélny rozktad wielko$ci nowych inwestycji budowlanych w okresie
analizowanych 10 lat w matych miastach wojewddztwa t6dzkiego jest reprezentatywny dla
wigkszosci badanych osrodkow (por. ryc. 46 i 48). Duze podobienstwo wystepuje szczegdlnie
w przypadku Btaszek, Poddgbic, Przedborza, Sulejowa, Warty i Zloczewa. Nieco inng
strukturg okresu realizacji nowych inwestycji budowlanych charakteryzuje Tuszyn oraz
Wieruszow, w ktorych zanotowano najwigkszg liczbe wydanych pozwolen. W tych miastach
wigkszos¢ inwestycji powstalo na poczatku analizowanego okresu, natomiast w kolejnych
latach nastgpowat staly spadek liczby wydanych decyzji budowlanych. Na uwage zashuguja
takze Drzewica, Dziatoszyn i Kro$niewice, w ktorych rozktad czasowy liczby realizowanych
inwestycji budowlanych charakteryzowat si¢ niewielkimi zmianami (por. tab. 37).

Udzial nowych inwestycji mieszkaniowych, gospodarczych oraz infrastrukturalnych
w o0goblnej liczbie wydanych pozwolen na budowe w okresie 10 lat w wigkszosci osrodkow
charakteryzowat si¢ statym spadkiem. Jedynie w przypadku obiektow ustugowych
w wigkszo$ci miast mozna zaobserwowa¢ Wzrost ich udziatu wsréd wszystkich inwestycji
budowlanych (por. ryc. 48).

Tab. 37. Liczba wydanych pozwolen na budowe w malych miastach wojewodztwa todzkiego
w podziale na lata 1995-99 i 2000-04

Miasta

«

= 3 >

3 s | 52| E 8| E NS

« \VJ = o= R

2z S| 28| 25|5(2\8|25|x|s|2|a|2|.|8|z

S 2|8 |E|E|8| &2 8|2l |H|E|5|8l2/8%

S — < - = = — = - — 2
Rok BB o2 2 |E|E&EI&|&|E|E|F|IFP|S|2|z2|IRI8|X
1995 14| 4 (11|17 (28223931 |13 |23 44|13 |69 (12| 8 71|46 (12| 20
1996 9 8 17122 |20|12 (43|41 (26|20(62|11(96| 6 8 |67 |61 17|23
1997 7 110120 (21|18(16|25(35|16(19 |48 | 7 |73 |10 |14 (10249 |31 | 7
1998 13114 (18|23 (21|16 (28|47 |43 |16 |87 |14 |60 (28|21 (83|51 (24|14
1999 18113 (18 |30(49 |24 (54|76 |46 |16 |97 |10 |71 |24 |25 |67 |41 26| 25

S —=
2000 | 19|20 |17|35(20|18 |36 |57 |17 34|51 | 8 |64|22|11|32|52|36]|28

2001 |24 | 6 |19|30|19|20|57|68|20|15|44| 6 |68 27| 4 |48 |61| 9 |18

2002 | 17| 7 |13|23 (16|14 |27 |35|19|12 |26 |11 |64 15|14 (46|32 |19 13

2003 |14 | 7 |23 |21 |13 |19 |41 |47 |16 |21 |57 (13|52 (32| 9 |50|43|21]|22

2004 | 20| 7 |18|27| 8 |17 |43 |18 |16 |12 |28 |19 |38 15| 7 [44|13|11]|18

Zrbédto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Ryc. 48. Struktura rodzajowa inwestycji budowlanych realizowanych w poszczegolnych matych miastach wojewodztwa todzkiego w ujeciu rocznym

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Przechodzac do analizy zr6znicowania matych miast pod wzgledem okresu realizacji
inwestycji budowlanych dokonano podzialu na dwie rowne cze$ci przyjetego zakresu
czasowego. Podzial na lata 1995-99 oraz 2000-04 byt spowodowany innymi tendencjami
wzrostowymi widocznymi w tych pigcioletnich okresach. Laczny udziat nowych inwestycji
budowlanych realizowanych w matych miastach wojewodztwa 16dzkiego w latach 1995-99
wyniost 55%, za$ pozostata czgs¢ przypadia na lata 2000-04. W celu ukazania istniejacych
roznic miedzy badanymi os$rodkami w zakresie wielkosci realizowanych inwestycji
budowlanych w poszczegdlnych okresach postuzono si¢ warto$cia wzgledna, jaka jest

wskaznik aktywnos$ci budowlanej (liczba pozwolen na budowe/1000 mieszkancow).
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Ryc. 49. Zréznicowanie matych miast wojewodztwa todzkiego pod wzgledem struktury
wiekowej inwestycji budowlanych
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Nalezy zauwazy¢, ze w miastach charakteryzujacych si¢ najwyzszymi warto$ciami
wskaznika aktywnos$ci budowlanej, czyli w Tuszynie, Sulejowie, Kamiensku, Wieruszowie,
Ztoczewie, Przedborzu oraz Poddgbicach najwigcej pozwolen na budowe wydano w latach

1995-99 (por. ryc. 49). Jedynie w przypadku Uniejowa oraz Pajeczna przewazaly inwestycje
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realizowane w pozniejszym okresie. Inng struktura wyrdzniaty si¢ osrodki posiadajgce
najnizsza warto$¢ omawianego wskaznika. W Zychlinie, Dziatoszynie oraz Bialej Rawskiej
najwiecej inwestycji budowlanych realizowano po 1999 roku, za§ w Btaszkach, Drzewicy,
Kro$niewicach, Strykowie oraz Szadku udzial wydanych pozwolen na budow¢ w drugiej
potowie lat 90. i w latach 2000-04 byt niemal identyczny (por. ryc. 49).

Zmiany zachodzace w malych miastach w zakresie liczby i udziatlu wydanych
pozwolen na budowe¢ w latach 1995-99 i 2000-04 wskazujag na stopniowe i powolne
niwelowanie roéznic W wielkosci realizowanych inwestycji budowlanych. W miastach
wyrozniajacych si¢ najwigkszg ogdlng liczbg wydanych pozwolen na budowe ilos¢
realizowanych inwestycji w kolejnych latach ulegala wyraznemu zmniejszeniu. Natomiast
w osrodkach posiadajacych mata liczbe inwestycji w drugiej polowie lat 90. rozwdj
budownictwa nastgpowat powoli, jednak na poczatku XXI wieku w przeciwienstwie do
ogoblnokrajowych i regionalnych trendéw spadkowych czes$¢ tych miast wykazywata szybki
wzrost liczby realizowanych inwestycji. W kilku osrodkach liczba nowych inwestycji w obu
okresach byta podobna.

Analizujac zréznicowanie malych miast pod wzgledem okresu realizacji obiektow
budowlanych nalezy takze odpowiedzie¢ na pytanie, w ktorych osrodkach inwestycje
charakteryzowaty si¢ najwigksza stabilno$cig i zmiennoscig w ujeciu czasowym? W tym celu
postuzono si¢ 1 zmodyfikowano na potrzeby tego rozdziatu wskaznik wzglednego
zroznicowania (Im)*"* (por. rozdz. 2.1), nazywany dalej wskaznikiem zréznicowania okresu
realizacji inwestycji. Na wstepie obliczono udziat wszystkich rodzajéw inwestycji
budowlanych  realizowanych w  poszczegdlnych latach  (1995-2004), nastepnie
uporzadkowano uzyskane wartoSci w szereg szczegdlowy malejacy przeksztatcajac go
w szereg kumulacyjny. Poprzez dodanie do siebie sum czg$ciowych szeregu kumulacyjnego
otrzymano warto§¢ surowego wskaznika (Sing). Iloczyn 100 i liczby poszczegdlnych lat to
maksymalna wielko$¢ wskaznika (Smax), za$ wielko$¢ minimalna (Smin) stanowi potowe
wartosci maksymalnej+50.

Sid = S
Smax = Swmin

Kolejng czynnoscig umozliwiajaca okreslenie zréznicowania badanych osrodkow byto

m

obliczenie warto$ci $redniej (0,201) oraz odchylenia standardowego (0,058). Nastepnie

W oparciu o réznice wartosci wskaznika zréznicowania okresu realizacji, wartosci $Sredniej

174 Peliwo J., Wielofiski A., 1986, Przewodnik do éwiczeh z geografii przemystu i transportu, Wydawnictwo
Uniwersytetu Warszawskiego, Warszawa, str. 28-29.
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I odchylenia standardowego dokonano podzialu matych miast na 4 grupy. Podobnie jak
w poprzednim podrozdziale do pierwszej grupy zaliczono wszystkie jednostki, ktérych
warto$¢ wskaznika zroznicowania okresu realizacji byla mniejsza od roéznicy wartosci
sredniej 1 odchylenia standardowego. Druga grupe utworzyly osrodki, w ktorych wartos¢
wskaznika zréznicowania okresu realizacji byla mniejsza od wartosci $redniej oraz wigksza
od réznicy warto$ci $redniej i odchylenia standardowego. W trzeciej grupie znalazty sie¢
wszystkie miasta posiadajgce warto$¢ analizowanego wskaznika wyzsza od wartosci $redniej
oraz nizszg od wartosci $redniej powigkszonej o odchylenie standardowe, za$ do ostatniej
grupy zaliczono jednostki charakteryzujace si¢ wyzszymi warto$ciami analizowanego
wskaznika od warto$ci Sredniej powigkszonej 0 odchylenie standardowe (por. rozdz. 2.1).

Tab. 38. Wartos¢ wskaznika zréznicowania okresu realizacji inwestycji budowlanych
w matlych miastach wojewddztwa todzkiego

Rok Wkainik
zroznicowania @

Minsto 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 okr_esu reali;_acji g

inwestycji

Warta 66 | 66 |116| 174|207 | 91 | 3,3 |116| 7,4 | 58 0,31 4
Btaszki 42 | 83 | 104 |146|135|208| 63 | 73| 73 | 73 0,27 4
Uniejow 6,3 |31 |52 |14,7|126|115|141| 79 |168| 7,9 0,27 4
Kamiensk 132|194 (85|99 (231|94 |90 |75 |61 38 0,26 3
Przedborz 56 |11,2| 69 [ 185|198 | 73 | 86 | 82 | 69 | 6,9 0,26 3
Zloczew 58 | 83 | 150 | 11,7 | 126 |175| 44 | 9,2 | 10,2 | 5,3 0,25 3
Sulejow 81 |114| 88 |160|178| 94 | 81 | 48 | 105 | 51 0,24 3
Poddebice 6,8 | 90 | 7,7 | 10,3 |16,7| 125|149 | 7,7 | 10,3 | 4,0 0,22 3
Wieruszoéw 116 | 11,0 | 16,7 | 136 | 110 | 52 | 79 | 75 | 82 | 7,2 0,20 2
Szadek 116 98 | 63 |125|89 | 71 | 54 | 98 | 116 17,0 0,19 2
Biata Rawska 90 | 58 | 45| 84 | 116|123 |155|110| 9,0 | 129 0,19 2
Zychlin 106 | 12,2 | 3,7 | 74 | 133|149 | 96 | 6,9 |11,7| 9,6 0,19 2
Strykow 12,2 106|101 85 | 85 |18,1| 80 | 6,4 |11,2| 6,4 0,18 2
Zelow 10,2 |1 136|109 |11,4| 9,1 | 116|136 | 7,1 | 96 | 2,9 0,17 2
Pajeczno 99 (109 64 | 7,1 |13,7| 92 |145| 69 | 10,4 | 10,9 0,16 2
Dziatoszyn 6,8 |1 88 | 84 | 92 |120| 141|120 9,2 | 84 | 10,8 0,12 1
Tuszyn 105 14,7111} 9,2 108 98 | 104 | 98 | 79 | 58 0,12 1
Kro$niewice 1241 6,7 | 90 | 90 |135|10,1|112| 7,9 |10,7| 9,6 0,12 1
Drzewica 6,398 |115|103|10,3| 9,8 |109| 7,5 | 132|103 0,10 1
Srednia 88 | 95| 91 |116|13,7|116| 99 | 81| 99 | 79 0,201 -

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
Na podstawie uzyskanych wynikéw mozna zauwazyé, ze grupa matych jednostek
miejskich polozonych na terenie wojewodztwa todzkiego cechuje si¢ niewielkim

zroznicowaniem pod wzgledem okresu realizacji nowych inwestycji budowlanych. Wartos$¢
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analizowanego wskaznika w badanych osrodkach zawiera si¢ w przedziale 0,10-0,31;

co nalezy oceni¢ jako bardzo matg zmiennos¢ czasowa (por. tab. 38).
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Ryc. 50. Podziatl matych miast ze wzgledu na wartos¢ wskaznika zréoznicowania okresu
realizacji inwestycji budowlanych (1995-2004)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

Do grupy pierwszej charakteryzujacej si¢ w ujeciu czasowym najwiekszg stabilnoscig
realizowanych inwestycji budowlanych zaklasyfikowano Drzewiceg, Krosniewice, Tuszyn
i Dzialoszyn. Sa to zarowno osrodki, w ktorych w latach 1995-2004 wydano niewiele
pozwolen na budowe, charakteryzujace si¢ niska warto$cia wskaznika aktywnosci
budowlanej, jak i ,,lider” pod wzgledem liczby realizowanych budow. Porownujac rok do
roku zmiany liczby wydanych pozwolen budowlanych w tych miastach byly najmniejsze
w calym analizowanym zbiorze jednostek. W wigkszosci miast nalezacych do drugiej grupy
nowe inwestycje budowlane realizowano czesciej w drugiej potowie lat 90., niz na poczatku
nastepnej dekady. Wsrod tych jednostek widoczna jest takze nieco wigksza zmiennos¢
czasowa liczby podejmowanych inicjatyw budowlanych. Cecha charakterystyczng o$rodkoéw
nalezacych do trzeciej grupy jest podobna liczba realizowanych inwestycji budowlanych
w analizowanym dziesigcioletnim okresie wraz z gwaltownym wzrostem ich liczby
zanotowanym w ciggu jednego roku lub dwoch lat. Do miast wyrdzniajacych sig

najwiekszymi wahaniami (w ujg¢ciu rocznym) liczby realizowanych inwestycji budowlanych
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nalezg Warta, Blaszki oraz Uniejow. Wspo6lng cechg jednostek zaklasyfikowanych do grupy 4
jest potozenie w zachodniej czg¢éci wojewodztwa todzkiego, mata ogolna liczba wydanych
pozwolen budowlanych, niska warto§¢ wskaznika aktywnos$ci budowlanej, a takze mata
liczba mieszkancow. W tej grupie mozna réwniez dostrzec podobny rozklad czasowy
realizowanych inwestycji, tzn. do 1997 roku liczba i udzial podejmowanych dziatan
budowlanych byl najnizszy w calym analizowanym dziesi¢cioletnim okresie, nast¢pnie
w latach 1997-2000 widoczny jest gwaltowny wzrost zainteresowania inwestoroOw
rozpoczeciem budowy nowych obiektow, zas od 2001 roku nastgpito wyrazne ograniczenie

realizowanych tam inwestycji (por. ryc. 50).

2.3. Podsumowanie

Na podstawie analiz przeprowadzonych w tym rozdziale jedng z pierwszych
obserwacji jest widoczne dos¢ duze zroznicowanie matych miast w zakresie liczby
realizowanych w nich inwestycji budowlanych. Badane osrodki miejskie tworzg dwie
roznigce si¢ pod tym wzgledem grupy. Do miast wyrdzniajacych si¢ najwigksza liczbg
nowych obiektow budowlanych nalezaly Tuszyn, Wieruszéw, Sulejow, Poddebice, Zelow
oraz Pajgeczno. Wspolng cechg tych jednostek jest najwigksza liczba mieszkancow, czesé
z nich pelnita takze funkcje miast powiatowych. W pozostatych osrodkach realizowano
znacznie mniej inwestycji budowlanych. Miasta nalezace do drugiej grupy, z wyjatkiem
Zychlina i Dziatoszyna, posiadaly mniejsza liczbe mieszkancow, a takze charakteryzowaly sie
peryferyjnym potozeniem w regionie (poza Strykowem, Kamienskiem i Szadkiem).

Badane osrodki miejskie cechuja si¢ mniejsza polaryzacja pod wzgledem wskaznika
aktywnosci budowlanej. Najwiecej inwestycji budowlanych w przeliczeniu na liczbg
mieszkancow realizowano w grupie ,,miast lideroéw”, zwtaszcza w Tuszynie, Sulejowie oraz
Wieruszowie. Wysokimi warto$ciami tego wskaznika charakteryzowaly si¢ takze Kamiensk
oraz Uniejow, czyli miasta o malej ogolnej liczbie nowych inwestycji budowlanych oraz
niewielkim zaludnieniu. Na tle wszystkich matych osrodkow miejskich szczegolnie wyr6zniat
sie Zychlin, posiadajacy najwieksza liczbe mieszkancow oraz najnizsza warto$¢ wskaznika
aktywnosci budowlanej. W tym przypadku mozna doj$¢ do wniosku, ze liczba mieszkancow
nie zawsze decyduje o aktywnos$ci na rynku budowlanym, réwnie wazna jest takze duza rola
inwestorow zewngtrznych w lokalnym rozwoju budownictwa.

Wspodlng cecha matych miast charakteryzujacych sie duza liczba realizowanych

inwestycji budowlanych, jest potozenie w centralnej i potudniowej czgéci wojewoddztwa.
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Wyraznie mniejsze zainteresowanie inwestoréw budowg nowych obiektow bylo widoczne
w osrodkach potozonych w zachodniej, wschodniej i pétnocnej czgéci regionu.

Wsrod realizowanych obiektow budowlanych we wszystkich malych miastach
dominowaty nowopowstate inwestycje, zaledwie jedno na pig¢ pozwolen na budowe
dotyczyto rozbudowy lub dobudowy, zas znikomy odsetek stanowily modernizacje, adaptacje
I przebudowy. Nowopowstate inwestycje stanowily przede wszystkim budynki petnigce
funkcj¢ mieszkaniowg. Poza tym realizowano duzo budoéw obiektow gospodarczych
o nieokreslonym przeznaczeniu, garazy, budynkow handlowych oraz linii kanalizacyjnych
I drog. Nowe inwestycje budowlane w najwigkszym stopniu przeksztalcity przestrzen
Tuszyna, Wieruszowa, Zelowa oraz Poddgbic, czyli osrodkow charakteryzujacych sie duza
0g6lna liczba wydanych pozwolen budowlanych. Na tle tych miast, na skutek malej liczby
nowych obiektow budowlanych, w niewielkim stopniu zmienita si¢ przestrzen Warty, Szadku
i Blaszek.

Budynki  mieszkalne byly réwniez najliczniejsze w  grupie  inwestycji
charakteryzujacych sie powigkszeniem majatku trwatego poprzez rozbudowe lub dobudoweg,
co dziesigty rozbudowany budynek peinit funkcje ustugowe, za$ pozostale rodzaje obiektow
budowlanych stanowily niewielki odsetek.

Zdecydowanie najwiecej decyzji budowlanych wydanych na modernizacje,
przebudowy i adaptacje nalezato do istniejacych obiektow infrastrukturalnych, na tle innych
miast szczegdlnie duzo tego rodzaju inwestycji realizowano w Kamiensku oraz Tuszynie.
Znacznie mniejszym udzialem charakteryzowaty si¢ przebudowy, adaptacje i modernizacje
obiektow ustugowych, wigkszo$¢ przeprowadzono w Poddebicach i Tuszynie. Zaledwie co
dziesigtym modernizowanym lub przebudowywanym obiektem byty budynki mieszkalne.
Inwestorzy praktycznie nie byli zainteresowanie modernizacja lub adaptacja pozostatych
rodzajow obiektow budowlanych w matych miastach.

Badane jednostki miejskie charakteryzuja si¢ niewielkim zréznicowaniem pod
wzgledem struktury rodzajowej nowych inwestycji budowlanych. Poziom specjalizacji
w zakresie realizowanych rodzajéw inwestycji budowlanych w wigkszosci osrodkow nalezy
oceni¢ jako $redni.

Wsérod ogotu  nowych inwestycji  budowlanych na obszarze malych miast
w analizowanym okresie zdecydowanie dominowaty budynki petnigce funkcje mieszkalng.
Co czwarte wydane pozwolenie na budowe dotyczyto budynkow i obiektow gospodarczych.
Znacznie mniejszy byt odsetek obiektow infrastrukturalnych i ushugowych. Struktura

rodzajowa wydanych pozwolen na budowg wskazuje na bardzo wazng role inwestycji
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mieszkaniowych w rozwoju budownictwa na terenie matych osrodkow miejskich, poniewaz
w miastach, w ktorych powstalo najwiecej nowych budynkow mieszkalnych realizowano
rowniez najwiecej innych obiektéw budowlanych, czgsto towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowej. Wazng role w rozwoju lokalnego budownictwa petnily réwniez nowe
budynki gospodarcze. Najwigecej tego rodzaju obiektow budowlanych realizowano
w osrodkach charakteryzujacych si¢ duza ogdlng liczbg nowych inwestycji budowlanych
(najczesSciej byty to garaze i budynki magazynowe towarzyszace zabudowie mieszkaniowej
lub ustugowej) badz w miastach wyr6zniajacych si¢ ponadprzeci¢tnym udziatem
zatrudnionych w rolnictwie (stodoty, obory, budynki inwentarskie, chtodnie). Nalezy takze
podkresli¢c  istotny udziat budynkéow  uslugowych w  rozwoju  budownictwa
w kilku osrodkach, zwlaszcza tych, ktére charakteryzowaly si¢ korzystnym polozeniem
komunikacyjnym, pehily funkcje powiatowe, posiadaty najwicksza liczbe mieszkancoéw
wsrod ogohu malych miast lub byly oddalone od wickszych osrodkéw miejskich, co
skutkowato niewielkimi mozliwo§ciami zaspokojenia lokalnego popytu na ushugi
I wymuszato budowg tego rodzaju obiektow. Ostatnig liczng grupa nowych inwestycji
budowlanych niezwykle wazng w funkcjonowaniu kazdej jednostki miejskiej byty obiekty
infrastrukturalne. Wigkszo$¢ z nich realizowano w miastach, w ktorych liczba mieszkancow
przekraczala 5 tys. Bylo to spowodowane wielko$cig zaludnienia i liczba pozostatych
rodzajow realizowanych tam inwestycji budowlanych, w tym przede wszystkim
mieszkaniowych.

Mozna zauwazyé, ze najmniejszym stopniem specjalizacji w zakresie struktury
rodzajowej nowych inwestycji budowlanych charakteryzowaty sie, czyli osrodki znajdujace
si¢ w zachodniej czgsci wojewodztwa todzkiego. W tych miastach charakterystyczny byt
najnizszych udzial nowych obiektow mieszkaniowych. WyrazZnie kontrastuja z nimi osrodki
0 najwickszej specjalizacji, czyli Strykow i Sulejéw. Jednostki te wyrdzniaty sig¢
zdecydowanie  mniejszym  odsetkiem inwestycji  infrastrukturalnych, ustlugowych
I gospodarczych. Na wysoki wskaznik specjalizacji najwigkszy wplyw miata dominacja
nowych budynkow mieszkalnych nad pozostatymi rodzajami obiektow budowlanych.

Podczas wyznaczonego dziesigcioletniego okresu do$¢ duzej stabilizacji na rynku
budowlanym, obserwowanym na tle wydarzen wczesniejszych i pozniejszych, mozna
zauwazy¢ pewne zmiany i tendencje w zakresie liczby realizowanych inwestycji
budowlanych na terenie matych miast. Na tej podstawie wyznaczono dwa roznigce si¢
piecioletnie przedziatly czasowe — pierwszy charakteryzowat si¢ szybkim wzrostem liczby

podejmowanych inicjatyw budowlanych, za$ drugi wyraznym ich spadkiem. W latach
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1995-99, biorac pod uwage liczbe wydanych pozwolen na budowe we wszystkich osrodkach
mozna zaobserwowa¢ dos¢ szybki budownictwa w matych miastach. W tym czasie ogélna
liczba realizowanych inwestycji corocznie zwigkszata si¢ osiggajac najwyzsze wartosci
w 1999 roku. Znaczacy wplyw na ten wzrost mialy m.in.: korzystna sytuacja gospodarcza,
w tym wzrost ptac i spadek bezrobocia; poprawiajace si¢ nastroje konsumentow oraz wigksza
dostepnos¢ do kredytow inwestycyjnych. Po kilku latach intensywnego rozwoju budownictwa
na poczatku pierwszej dekady XXI wieku ta galaz gospodarki przechodzita spowolnienie.
Z kazdym kolejnym rokiem na terenie matych miast liczba wydanych pozwolen budowlanych
stopniowo malata, jedynie w 2003 roku nastapita krétkotrwata poprawa. Owczesny zastdj na
rynku budowlanym mozna thumaczyé ogolnokrajowym spowolnieniem gospodarczym, co
skutkowato mniejszg checig podejmowania ryzyka inwestycyjnego, zas w 2003 roku
gwaltowny wzrost liczby podejmowanych inicjatyw budowlanych byt spowodowany m.in.:
nowelizacjg ustawy ,,Prawo budowlane” i konieczno$cig zarejestrowania prowadzonych robot
budowlanych, przyjeciem nowego prawodawstwa (zwlaszcza dotyczacego podatkdw)
bedacego konsekwencjg przystapienia w nastgpnym roku Polski do Unii Europejskiej
i spodziewanym wzrostem cen. Dodatkowym czynnikiem mobilizujacym Owczesnych
inwestorow byt dynamiczniejszy ogdlnokrajowy wzrost gospodarczy. W 2004 roku widoczny
byt ponowny duzy spadek liczby realizowanych inwestycji do najnizszego poziomu w calym
analizowanym okresie. Jedna z istotniejszych przyczyn wolniejszego rozwoju budownictwa
w tym roku byt wzrost cen materialow budowlanych oraz duza liczba rozpoczetych inwestycji
w roku poprzednim.

W tym okresie liczba nowych obiektow mieszkaniowych i gospodarczych
charakteryzowata si¢ do$¢ duzg zmiennos$cia, widoczny byl rowniez nieznaczny spadek
udzialu tego rodzaju inwestycji wsrod ogétu realizowanych obiektow budowlanych. Duzg
zmiennoscig liczby pozwolen wydanych w poszczegodlnych latach wyrdzniaty si¢ takze
obiekty infrastrukturalne, jednak ich udziat wsréd ogdtu nowych inwestycji byt corocznie
niemal niezmienny. Inaczej sytuacja wygladata w przypadku obiektow ustugowych, ktorych
udzial wzrastal, zwlaszcza od 2001 roku, za$ liczba wydanych pozwolen budowlanych
w analizowanym okresie zmieniata si¢ w bardzo matym stopniu.

Malejaca ogolna liczba mieszkan oraz budynkow gospodarczych, a takze wolniejszy
rozwo6j infrastruktury obserwowany na poczatku XXI wieku mogt wynika¢ ze spadku
potencjatu ludno$ciowego wigkszosci matych miast. W czgéci badanych osrodkow
pozytywnym zjawiskiem wskazujacym na poprawe stanu lokalnych gospodarek byt rosnacy

po 1999 roku udziat inwestycji ustugowych i przemystowych. W wyniku realizacji tego
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rodzaju inwestycji powstaty nowe miejsca pracy, ktore w pewnym stopniu mogly zahamowacé
negatywne tendencje  spoteczno-demograficzne, budowa  obiektéw  ustugowych
i przemystowych réwniez wymusza rozwoj infrastruktury, a takze po uruchomieniu
dziatalnosci poprzez podatki stanowi zrodto dochodu dla gminnych budzetow zwigkszajac
mozliwo$ci inwestycyjne wtadz lokalnych.

W wyniku przeprowadzonych badan nalezy zauwazy¢, ze w zbiorze matych miast
podczas analizowanych 10 lat nastepowalo stopniowe i powolne niwelowanie roznic
w wielkosci realizowanych inwestycji budowlanych. W grupie osrodkéw posiadajacych
najwigce] wydanych pozwolen na budowe liczba realizowanych inwestycji, szczegdlnie po
1999 roku, ulegata wyraznemu zmniejszeniu. Inaczej sytuacja wygladata w wigkszosci miast
charakteryzujacych si¢ malg ogolng liczbg inwestycji. W tych jednostkach od poczatku XXI
wieku, w przeciwienstwie do ogolnokrajowych i regionalnych trendéow spadkowych,
widoczny byt szybki wzrost liczby realizowanych obiektow budowlanych.

Mate osrodki miejskie znajdujace si¢ na terenie wojewodztwa todzkiego cechujg si¢
niewielkim zréznicowaniem pod wzglgdem okresu realizacji nowych inwestycji
budowlanych. Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna stwierdzi¢, ze im mniejsza jest
liczba realizowanych inwestycji, im mniejszy jest potencjat ludno$ciowy oraz aktywno$¢
budowlana tym wigksze sg coroczne zmiany liczby podejmowanych inicjatyw budowlanych.
Taka sytuacje mozna byto zaobserwowac¢ w przypadku kilku miast potoznych w zachodniej

czesci wojewodztwa todzkiego.
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Rozdzial 3

Struktura inwestorska

Kolejnym istotnym aspektem decydujacym o mozliwosciach rozwoju inwestycji
budowlanych jest struktura inwestorska'”®. Mate miasta w poréwnaniu do wiekszych
osrodkéw posiadajg bardzo ograniczony lokalny potencjal inwestorski. Decyduje o tym
niewielka liczba mieszkancow oraz podmiotoéw gospodarczych funkcjonujgcych na terenie
badanych osrodkéw, a takze mate mozliwosci finansowania inwestycji przez wtadze lokalne.
W zwigzku z tym rozwdj budownictwa oparty wylacznie na miejscowych zasobach
inwestorskich ma obecnie niewielkie szanse na powodzenie. Nalezy jednak pamigtaé, ze
w przesztosci o rozwoju matych miast decydowali przede wszystkim lokalni wladcy
i zamozni mieszczanie, za§ od XIX wieku miejscowi fabrykanci i przedsiebiorcy. Jedynie
w okresie PRL-u zaznaczyt si¢ pewien naptyw inwestycji zewnetrznych ze strony wiladz
panstwowych, gléwnie w postaci budowy infrastruktury, obiektow uzytecznosci publicznej
1 wielorodzinnych obiektow mieszkaniowych. Tego rodzaju inwestycje byty niezb¢dne do
funkcjonowania matych miast jednak ich liczba w stosunku do rosngcych potrzeb byta
niewystarczajaca. Dokonujace si¢ po 1989 roku przemiany spoteczno-gospodarcze stworzyly
przed miejscowymi wladzami pewne mozliwosci zachgcenia podmiotow zewnetrznych do
realizacji inwestycji na ich terenie. Szeroko rozumiana pomoc dla potencjalnych inwestorow,
promocja swoich miast, stworzenie odpowiedniego klimatu inwestycyjnego, przygotowanie
planow miejscowych, uproszczenie procedur administracyjnych potrzebnych do uzyskania
niezbgdnych pozwolen, odpowiednie przygotowanie terenow pod inwestycje i inne dzialania
podejmowane przez lokalne samorzady miaty da¢ skutek w postaci naptywu inwestycji
zewnetrznych i wspomoc rozwdj osrodkéw miejskich, rowniez poprzez inwestycje
budowlane. Efekty tych dziatan byly bardzo zrdéznicowane, poniewaz poza dynamicznymi
staraniami wladz lokalnych dla inwestorow zewngtrznych istotng role odgrywaty takze
czynniki niezalezne od organéw samorzadowych, w tym m.in. blisko$¢ wigkszych osrodkow,
wielko$¢ rynku zbytu i mozliwosci zaopatrzenia oraz kooperacji, jakos$¢ i ilos¢ sity roboczej,
atrakcyjne otoczenie, tatwa dostepnos¢, itp. Doprowadzito to do sytuacji, w ktorej czes$¢

matych miast stata si¢ atrakcyjnym miejscem do lokowania inwestycji, za§ pozostalym

1% Ze wzgledu na ustawe ,,0 ochronie danych osobowych” wladze samorzadowe, posiadajace informacje
o ruchu budowlanym dokonujacym si¢ na terenie ich jednostek, udostgpnity jedynie dane dotyczace
pochodzenia inwestorow. Wobec powyzszych ograniczen dalsza analize struktury inwestorskiej oparto tylko
na tych informacjach.
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osrodkom nie udalo si¢ przyciagnaé¢ wigkszej liczby inwestorow zewnetrznych. Skutkowato
to zroznicowaniem badanych jednostek pod wzgledem liczby realizowanych tam inwestycji
budowlanych.

Celem tego rozdziatu jest proba odpowiedzi na pytanie, jaka jest struktura
wlasnosciowa realizowanych inwestycji budowlanych oraz pochodzenie inwestorow?
Przeprowadzone w tym rozdziale analizy miaty za zadanie wskaza¢ na wielko$¢

zréznicowania badanych miast w wyzej wyznaczonym zakresie.

3.1.  Wlasnos$¢ realizowanych inwestycji

Jedna z cech wyrdzniajacych mate miasta od $rednich i1 duzych osrodkéw miejskich,
jest w zakresie nieruchomo$ci wigkszy udzial wilasnosci prywatnej niz panstwowej lub
spotdzielczej. Wynikato to z niewielkich naktadow inwestycyjnych przeznaczonych na
budownictwo ze strony organow i instytucji ponadlokalnych. Brak odpowiednich $rodkéw
finansowych, inne cele o0wczesnej polityki gospodarczej i przede wszystkim mata liczba
mieszkancow wplywajaca na wielkosci popytu skutkowata ograniczong liczba inwestycji
budowlanych. Z okresu PRL-u przyktadami nielicznych ale istotnych inwestycji budowlanych
realizowanych przez inne niz prywatne podmioty gospodarcze byly blokowe osiedla
mieszkaniowe bedace pod zarzadem spotdzielczym lub zaktadowym, niewielkie zaktady
produkcyjne i ustugowe, obiekty nalezace do infrastruktury spotecznej i technicznej oraz
obiekty handlowe.

,Od poczatku lat 90. na terenie catego kraju zachodzily istotne zmiany w strukturze
wlasnosciowej nieruchomosci. Byto to szczegdlnie widoczne na przyktadzie budownictwa
mieszkaniowego. Jeszcze w latach 80. zarysowato si¢ wyrazne ograniczenie roli sektora
spotdzielczego, regresywne tendencje wystapity w komunalnym i zakladowym budownictwie
mieszkaniowym. Spowodowato to, ze stopniowo range gldwnego inwestora w budownictwie
mieszkaniowym uzyskat sektor prywatny”'’®. | W poczatkowym okresie transformacji
nastapit upadek wielkich przedsigbiorstw budowlanych, gwattownie malata rola budownictwa
spotdzielczego w ogdlnej liczbie oddanych mieszkan do uzytku”!’”. W tym samym czasie

nastapil bardzo dynamiczny wzrost inwestycji realizowanych przez prywatnych inwestorow,

176 Marszat T., 1999, Zréznicowanie i kierunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce,
[w:] Budownictwo mieszkaniowe w latach 90. — zrdznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T.
(red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 190, Warszawa, str. 9-11.

17 Rynska E., 2007, Standardy wspdiczesnego budownictwa mieszkaniowego. Rynek deweloperéw i oczekiwania
uzytkownikéw, [w:] Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2005, Zelawski T., Kornitowicz J. (red.), Instytut
Rozwoju Miast, Krakow, str. 24.
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zarowno indywidualnych jak i deweloperskich. ,,Wyrazem szybko zachodzacych zmian
struktury wlasnosciowej zasobow mieszkaniowych byl wzrost udzialu mieszkan
stanowigcych wiasno$¢ osob fizycznych do ponad 60% w potowie lat 90., podczas gdy
zasoby komunalne stanowily 16,8%, spotdzielcze 12%, a zaktadéw pracy 6,5%18,

W budownictwie mieszkaniowym na obszarze matych miast, ktore byto zdominowane
przez wlasno$¢ prywatna, jedyna zmiang jaka zaszta od poczatku lat 90. byto pojawienie si¢
sektora deweloperskiego. Jednak ten rodzaj inwestora w analizowanym okresie zaznaczyt si¢
realizacja pojedynczych budynkéw mieszkaniowych w zaledwie kilku matych miastach m.in.
w Strykowie 1 Poddebicach. Pozwolenia na budow¢ wydane nielicznym spotdzielniom
mieszkaniowym dotyczyly modernizacji istniejacej juz zabudowy mieszkaniowej i tylko
sporadycznie wigzaty si¢ z realizacjg nowych budynkéw mieszkalnych.

Zmiany w strukturze wlasnosci, wyrazajace si¢ szybkim wzrostem udzialu
i wyrazng dominacjg inwestorow prywatnych, byly widoczne takze w przypadku innych
rodzajow inwestycji budowlanych. Wylacznie osobom prywatnym wydano pozwolenia na
budowe inwestycji handlowo-ustugowych, czyli: sklepow, biur, gabinetow lekarskich,
obiektéw noclegowych 1 gastronomicznych. Nalezy zaznaczy¢, ze w latach 90. i na poczatku
XXI wieku w malych miastach czesto spotykanym rodzajem prywatnych inwestycji
ustugowych, oprocz wyzej wymienionych, byty stacje benzynowe i LPG. Udziat inwestoréw
komunalnych w zakresie ustugowym zaznaczyl si¢ realizacja obiektow uzytku publicznego,
w tym budowa lub rozbudowg szkét, urzedow administracji lokalnej, szpitali 1 przychodni
zdrowia oraz obiektow sportowo-rekreacyjnych. W przypadku realizowanych inwestycji
ustugowych nalezy zaznaczy¢ niewielki udziat zwigzkéw wyznaniowych, zaklasyfikowanych
jako inny rodzaj wtasnosci. Pozwolenia budowlane wydane tej grupie inwestorskiej dotyczyty
budowy sal katechetycznych lub rozbudowy kosciotéw i innych miejsc zwigzanych z kultem
religijnym.

Sektor prywatny przewazat takze wsrod realizowanych obiektow gospodarczych.
Najczgsciej wydawane pozwolenia dotyczyly pojedynczych garazy, magazynéow, wiat,
warsztatow lub obiektow zwigzanych z produkcja rolng np. stodot, obor, przechowalni
owocow, chtodni, itp. Inwestycje spotdzielcze i komunalne zwigzane byly z budowsa

niektorych kompleksow garazowych lub obiektow gospodarczych petigcych funkcje

18 Marszat T., 1999, Zréznicowanie i kierunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce,
[w:] Budownictwo mieszkaniowe w latach 90. — zrdznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T.
(red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 190, Warszawa, str. 16.
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pomocnice np. kottowni. W ramach budowy lub rozbudowy obiektéw przemystowych
wszystkie (cho¢ nieliczne) pozwolenia na budowe wydano inwestorom prywatnym.

Udzial sektora prywatnego nie byt dominujacy tylko w przypadku inwestycji
infrastrukturalnych. Wejécie w zycie postanowien ustawy ,,O samorzadzie gminnym”
z dn. 8 marca 1990 r. spowodowato, ze lokalne organy samorzadowe, w ramach zadan
wlasnych, miaty obowigzek zapewnienia mieszkancom dostgp do okre§lonych mediow.
Zmiana regulacji prawnych spowodowala wyrazng dominacje inwestycji komunalnych
w grupie obiektow infrastrukturalnych. Wérod pozwolen wydanych na realizacj¢ inwestycji
infrastrukturalnych dominowaly budowy i rozbudowy drog, ciggdéw pieszych oraz linii
wodno-kanalizacyjnych. Sektor prywatny byt zazwyczaj reprezentowany przez spotki akcyjne
zajmujace si¢ budowa i rozbudowa sieci oraz urzadzen telekomunikacyjnych (stacjonarnych
i komorkowych), a takze w mniejszym zakresie sieci gazowych. W kilku miastach prywatne
inwestycje infrastrukturalne dotyczyly budowy sieci telewizji kablowej. Nalezy takze
wspomnie¢ o modernizacji lub rozbudowie obiektow I sieci cieplnych realizowanych gtownie
przez spoldzielnie mieszkaniowe. Na uwage zastuguja proekologiczne inwestycje
infrastrukturalne polegajace na budowie systemu instalacji stonecznych dla zespotu szkot,
szpitala, a takze osiedla mieszkaniowego dokonane przez wiladze samorzadowe oraz
spotdzielni¢ mieszkaniowg w Poddebicach. Tego rodzaju dziatania inwestycyjne prowadzone
w analizowanym okresie na obszarze matych miast nalezaty do pionierskich.

Tab. 39. Liczba wydanych pozwolen na budowe w matych miastach wojewodztwa todzkiego
wedlug formy wlasnosci (1995-2004)

Miasto <
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[%]] 2| 9| 0 1 (055 (03[11| 0| O 110102 2 212 1 1 2121
komunalna [szt.]| 26 | 17 | 37 | 60 | 45| 38 |66 | 49 | 28 | 20| 37| 20|69 |37 | 24|46 | 32|20 |29 | 700
[%] |17 |18 |21 |24 |21 |21 |17 |11 |12 |11 | 7 |18 |11 |19 |20 | 8 7 10| 15(12,9
inna [sz2t]j 0| O|O|O|]O|2]|]0|2]|]0]0]2]0]2]12]|3|]0]|0]|]1]0 11
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Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

W latach 1995-2004 we wszystkich os$rodkach najwigcej pozwolen na budowe
wydano na inwestycje prywatne. Znacznie mniej przedsiewzig¢ budowlanych realizowano
w sektorze komunalnym, tgcznie w 19 matych miastach wojewodztwa 16dzkiego wydano 700

pozwolen na budowe, udziat tych inwestycji stanowit 13% wszystkich. Zaledwie 110 decyzji
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budowlanych wydano inwestorom spoétdzielczym, o znikomej roli tego sektora w rozwoju
budownictwa na terenie malych miast moze $wiadczy¢ 2% udzial tych inwestycji wsrod
wszystkich realizowanych w okresie 10 lat. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze spotdzielcze
inwestycje budowlane nie byly realizowane w czterech badanych osrodkach (Drzewica,
Przedborz, Strykow i Szadek), za§ w wigkszosci byty to pojedyncze obiekty budowlane. Ze
wzgledu na specyficzng forme¢ wiasnosci zdecydowano si¢ na wydzielenie jeszcze jednej
grupy (inna), do ktorej zaliczono zwigzki wyznaniowe reprezentowane przede wszystkim
przez koscidt katolicki. Inwestycje budowlane podejmowane przez ten rodzaj inwestorow
byty sporadyczne i odnotowano je tylko w siedmiu miastach. W sumie wydano 11 pozwolen
na budowg, za$ ich taczny udziat wyniost ponizej 1% (por. tab. 39).

Najwiekszg liczbg inwestycji prywatnych, z oczywistych wzgledow, wyrdzniaty sie
osrodki posiadajace najwigcej wydanych pozwolen na budowe, czyli: Tuszyn, Wieruszow,
Poddgbice oraz Sulejow, za§ najmniej powstato w tych jednostkach, w ktérych realizowano
ogotem niewiele nowych obiektow budowlanych. W zakresie inwestycji komunalnych
najwigcej pozwolen na budowe wydano w Tuszynie, Pajecznie oraz Dziatoszynie, natomiast
najmniejszg ich liczbe¢ zanotowano w Btlaszkach, Strykowie, Szadku oraz Zloczewie. Na tle
innych matych miast wyr6zniajg si¢ Poddebice, w ktorych zrealizowano najwigcej inwestycji
spotdzielczych, natomiast w pozostatych osrodkach w okresie 10 lat fgczna liczba pozwolen
wydanych inwestorom spéldzielczym zawierala si¢ w przedziale od 0 do 11. Na uwage
zashuguje takze Warta, w ktorej zanotowano najwigcej inwestycji budowlanych
realizowanych przez zwigzki wyznaniowe, podczas gdy w wigkszosci matych miast ta grupa
inwestorska nie podejmowata zadnych dziatan budowlanych (por. tab. 39).

Mate miasta w wojewodztwie todzkim charakteryzuja sie¢ niewielkim zréznicowaniem
pod wzgledem udziatu poszczegdlnych rodzajow wiasnosci nowych inwestycji budowlanych
(por. ryc. 51). We wszystkich badanych osrodkach widoczna jest zdecydowana przewaga
inwestycji prywatnych stanowiacych od 73% w Btlaszkach i Krosniewicach do 92%
w Sulejowie 1 Zelowie. Nalezy zauwazy¢, ze najwigkszym udziatlem inwestycji
realizowanych przez prywatnych inwestorow wyrdzniaja si¢ osrodki posiadajace najwigksza
og6lng liczb¢ wydanych pozwolen na budowe, mierzong zardwno wartoscia bezwzgledng
(szt.) jak i wzgledna (szt./1000 mieszkancow).

Drugie miejsce pod wzgledem udzialu we wszystkich matych miastach, poza
Poddebicami, zajmuja inwestycje komunalne. W Dziatoszynie inwestycje realizowane przez
lokalne wladze stanowity niemal %4 wszystkich wydanych pozwolen na budowe, réwniez

duzym udzialem (powyzej 20%) wlasnosci komunalnej, charakteryzowaly si¢ Drzewica,
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Kamiensk 1 Kro$niewice. Natomiast najmniejszy udzial komunalnych inwestycji
budowlanych charakteryzowat osrodki wyr6zniajace si¢ duza ogo6lng liczba wydanych

pozwolen na budowe (Sulejow, Zelow, Wieruszow).
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Ryc. 51. Zroznicowanie matych miast wojewddztwa lo'dzkieéo pod wzgledem struktury

wlasnosciowej realizowanych inwestycji budowlanych
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Niewielkie zroznicowanie badanych jednostek miejskich jest rowniez widoczne
w zakresie inwestycji spotdzielczych. Pod wzgledem udziatu na tle innych miast wyrdzniaja
si¢ tylko Poddebice oraz Btaszki (por. ryc. 51). Pozwolenia na budowe¢ wydane spotdzielniom
mieszkaniowym, jesli takie w ogdle pojawialy si¢ w analizowanym okresie na terenie matych
miast, stanowily jedynie niewielki odsetek.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze poziom rozwoju budownictwa w matych
miastach w najwickszym stopniu zalezy od inicjatyw budowlanych realizowanych przez
inwestorow prywatnych. Swiadcza o tym dziatania inwestycyjne sektora prywatnego

podejmowane w osrodkach, charakteryzujacych si¢ najwiekszg liczbg wydanych pozwolen na
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budowg. Oczywiscie w rozwoju budownictwa bardzo wazna jest réwniez rola inwestycji
komunalnych, podnoszacych poziom warunkow bytowych, stanowigcych tym samym
o atrakcyjnosci inwestycyjnej danego osrodka. Jednak jak pokazuja powyzsze przyktady
inicjatywy budowlane realizowane przez samorzady lokalne nie zawsze przynosza
spodziewane efekty w postaci wigkszego naptywu inwestycji prywatnych. Jeszcze przed
poczatkiem okresu przemian ustrojowych sektor spotdzielczy posiadat niewielkie znaczenie
w rozwoju budownictwa na obszarze wiekszosci matych miast. Nalezy podkresli¢, ze jego
rola w drugiej potowie lat 90. i na poczatku XXI wieku stale malata. Inwestycje budowlane
podejmowane przez nieliczne spoldzielnie, polegajace przede wszystkim na modernizacji
istniejacych juz budynkow lub rozbudowie niektorych sieci infrastrukturalnych, byty tylko
tlem dla wielozakresowych dziatan inwestycyjnych sektora prywatnego.

W celu okreslenia wielko$ci zrdznicowania matych miast pod wzgledem struktury
wlasnosci inwestorskiej wykorzystano wskaznik wzglednego zréznicowania (Im)!’®

przetworzony na potrzeby tej czgsci pracy, nazywanym dalej wskaznikiem zréznicowania
struktury wlasno$ci inwestorskie;.

Sirﬂ - Sm'n

Smax = Smin
Dla wszystkich badanych os$rodkow obliczono udziat realizowanych w latach

m

1995-2004 inwestycji budowlanych nalezacych do poszczegdlnych rodzajow wihasnosci
inwestorskiej (prywatna, komunalna, spotdzielcza, inna). Nast¢pnie uporzgdkowano uzyskane
warto$ci w szereg szczegotowy malejacy przeksztatcajgc go w szereg kumulacyjny. Poprzez
dodanie do siebie sum czgsciowych szeregu kumulacyjnego otrzymano warto$¢ surowego
wskaznika (Sing). lloczyn 100 i liczby wszystkich rodzajow wiasnosci (4) stanowit
maksymalng wielko$¢ wskaznika (Smax), zas wielkos¢ minimalna (Smin) t0 potowa wartosci
maksymalnej+50.

Nastepnie w celu wykrycia podobienstw w badanej zbiorowosci obliczono wartos¢
srednig (0,864) oraz odchylenie standardowe (0,061) na podstawie wynikéw uzyskanych ze
wskaznika zroznicowania struktury wiasnosci inwestorskiej i zaklasyfikowano analizowane
jednostki miejskie do czterech grup. Podzial matych miast na grupy dokonano w oparciu
o roznice warto$ci wskaznika zroznicowania struktury wiasnosci inwestorskiej, warto$ci
sredniej i odchylenia standardowego. Do pierwszej grupy zaliczono wszystkie jednostki,

ktérych warto$¢ analizowanego wskaznika byla mniejsza od roznicy wartosci Sredniej

19 Peliwo J., Wieloniski A., 1986, Przewodnik do éwiczeh z geografii przemystu i transportu, Wydawnictwo
Uniwersytetu Warszawskiego, Warszawa, str. 28-29.
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1 odchylenia standardowego (x < pu — o), druga grupe tworzyly osrodki spetniajace warunek
(L — o < x < ), kolejng grupe stanowily miasta posiadajace warto$¢ analizowanego
wskaznika wyzsza od wartosci $redniej oraz nizszg od wartosci $redniej powickszonej
o odchylenie standardowe (i < x < p + o), do ostatniej grupy zaliczono jednostki speiniajace

warunek (x > 1 + o).

gdzie:
U - srednia arytmetyczna
N - wielkos¢ proby

Tab. 40. Wielkos¢ wskaznika zroznicowania struktury wiasnosci inwestorskiej w matych
miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Wiasnosé Wskaznik
inwestycji zrdznicowania

prywatna |spotdzielczal komunalna| inna struktury -

wlasnosci g'

Miasta inwestorskiej o
Sulejow 92,5 0,5 6,8 0,2 0,94 4
Zelow 91,6 1,3 7,1 0,0 0,94 4
Przedborz 87,9 0,0 12,1 0,0 0,93 4
Strykéw 89,4 0,0 10,6 0,0 0,93 4
Wieruszow 90,7 1,8 7,5 0,0 0,93 4
Tuszyn 89,0 0,2 10,5 0,3 0,92 4
Ztoczew 88,8 1,0 9,7 0,5 0,91 3
Pajeczno 83,0 0,3 16,8 0,0 0,88 3
Szadek 82,1 0,0 17,9 0,0 0,88 3
Zychlin 83,0 1,6 15,4 0,0 0,88 3
Biata Rawska 81,3 1,9 16,8 0,0 0,86 2
Drzewica 78,7 0,0 21,3 0,0 0,85 2
Kamiensk 78,3 0,5 21,2 0,0 0,84 2
Dziatoszyn 75,1 0,8 24,1 0,0 0,82 2
Uniejow 78,0 2,1 19,4 0,5 0,82 2
Warta 75,2 2,5 19,8 2,5 0,78 1
Krosniewice 73,0 51 21,3 0,6 0,77 1
Poddgbice 77,4 11,4 10,8 0,4 0,77 1
Btaszki 72,9 94 17,7 0,0 0,76 1
Srednia 82,5 2,1 15,1 0,3 0,864 -

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
Na podstawie uzyskanych wynikow nalezy stwierdzi¢, ze mate o$rodki miejskie
potozone w wojewddztwie 10dzkim sa w niewielkim stopniu zréznicowane, poniewaz

warto$ci analizowanego wskaznika zawieraja si¢ w przedziale 0,76-0,94 (por. tab. 40).
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Jednoczesnie obliczone wartosci wskazuja na bardzo duzy stopien specjalizacji matych miast
w zakresie badanej struktury wiasnosci inwestorskiej. Jest to spowodowane dominacjg
inwestycji prywatnych wsrdd ogotu realizowanych obiektow budowlanych. Najwigksza
specjalizacjg w zakresie analizowanej struktury wyrdzniajg si¢ miasta zaliczone do grupy
czwartej, czyli: Sulejow, Zelow, Przedborz, Strykow, Wieruszow oraz Tuszyn (por. ryc. 52).
Osrodki te charakteryzujg si¢ najwyzszymi wartosciami wskaznika aktywnosci budowlanej,
W tej grupie sg takze miasta posiadajgce najwigcej wydanych pozwolen na budowe
w analizowanym okresie. Moze to oznaczac, ze dzigki aktywnos$ci inwestorow prywatnych te
jednostki miejskie cechuja si¢ najlepszym poziomem rozwoju budownictwa.

Wspolng cecha osrodkow zaliczonych do drugiej grupy jest najwigkszy udziat
wlasnosci komunalnej wsrod ogoétu realizowanych inwestycji budowlanych. Najmniejsza
specjalizacjg w zakresie struktury wlasnosci inwestorskiej wyrdzniajg si¢ miasta zaliczone do
grupy pierwszej Warta, Krosniewice, Poddgbice i Btaszki. Podobnie jak w poprzedniej grupie
osrodki te cechuja si¢ ponadprzecigtnym udzialem wlasno$ci komunalnej oraz
charakterystyczny jest dla nich takze wickszy udziat wlasnosci spotdzielczej wérod ogotu

realizowanych inwestycji budowlanych.
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Ryc. 52. Podziat matych miast ze wzgledu na wartos¢ wskaznika zroznicowania struktury
wlasnosci inwestorskiej (1995-2004)

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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3.2.  Pochodzenie inwestorow

Na podstawie danych zawartych w rejestrach pozwolen na budowe, dostepnych

w lokalnych urzedach samorzadowych, mozliwe byto okreSlenie miejsca zameldowania osob

prywatnych lub zarejestrowania dziatalnosci podmiotéw realizujagcych budowy w matych

miastach wojewodztwa todzkiego. Uzyskane w ten sposob informacje pozwolity dokonac

podzialu inwestorow ze wzgledu na miejsce pochodzenia na dwie grupy. Pierwsza grupeg

inwestorow lokalnych stanowity zarejestrowane podmioty gospodarcze oraz osoby prywatne

zameldowane na terenie miasta, w ktorym byly realizowane inwestycje budowlane. Do grupy

inwestorow zewnetrznych zaliczono wszystkie osoby,

przedsigbiorstwa i

pochodzace spoza badanych osrodkow, ktore prowadzity budowy w matych miastach.

instytucje

Tab. 41. Liczba i udzial wydanych pozwolen na budowe w matych miastach wojewodztwa

todzkiego w latach 1995-2004 wedtug pochodzenia inwestorow

Inwestor lokalny Inwestor zewnetrzny
Miasta Liczba wydanych Udziat (%) Liczba wydanych Udziat (%)
pozwolen (Szt.) pozwolen (Szt.)

Biata Rawska 143 92,2 12 7,7
Blaszki 78 81,3 18 18,8
Drzewica 151 86,8 23 13,2
Dzialoszyn 203 81,5 46 18,5
Kamiensk 168 79,2 44 20,8
Kro$niewice 162 91,0 16 9,0
Pajeczno 346 88,0 47 12,0
Poddgbice 373 82,0 82 18,0
Przedborz 183 78,9 49 21,1
Strykow 139 73,9 49 26,1
Sulejow 365 67,1 179 32,9
Szadek 93 83,0 19 17,0
Tuszyn 469 71,6 186 28,4
Uniejow 157 82,2 34 17,8
Warta 93 76,9 28 23,1
Wieruszow 570 93,4 40 6,6
Zelow 357 79,5 92 20,5
Zloczew 151 73,3 55 26,7
Zychlin 179 95,2 9 4,8

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

W analizowanym okresie na obszarze matych miast wydano ogotem 4380 pozwolen

na budowe inwestorom lokalnym, natomiast inwestorzy zewnetrzni uzyskali w sumie 1028

decyzji budowlanych. Pod wzgledem udzialu inwestycje realizowane przez lokalnych
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inwestorow stanowily 81%, pozostala cze¢$¢ przypadta na podmioty pochodzace spoza
badanych jednostek przestrzennych (por. tab. 41). Oznacza to, ze rozw6j budownictwa
w matych miastach opierat si¢ przede wszystkim na dziatalnosci lokalnych inwestorow.
Najwi¢ce] nowych budynkoéw i obiektow budowlanych bylo realizowanych przez lokalne
podmioty w Wieruszowie, Tuszynie, Poddebicach, Sulejowie, Zelowie i Pajecznie. Natomiast
najmniej inwestorow lokalnych otrzymato pozwolenia na budowe¢ w Btlaszkach, Szadku
i Warcie. Dla inwestorow zewngtrznych atrakcyjnymi miejscami do budowy nowych
obiektow byly Tuszyn i Sulejow, za§ najmniejszym zainteresowaniem cieszyty si¢ osrodki,
w wiekszosci polozone peryferyjnie w przestrzeni wojewodztwa todzkiego, czyli Zychlin,
Biata Rawska, Kro$niewice, Btaszki oraz Szadek (por. tab. 41).

Jedna z cech wyr6zniajacych male miasta potozone z dala od innych wigkszych
osrodkow 1 glownych szlakow komunikacyjnych, byta wyrazna dominacja inwestorow
lokalnych w strukturze inwestycji budowlanych. Ta niekorzystna sytuacja wptywata na
mozliwosci rozwoju budownictwa i catej gospodarki na obszarze tych jednostek. Niewielkie
zainteresowanie inwestorow zewngtrznych w niektorych miastach istotnie ograniczato lokalne
dochody budzetowe i rozwdj catego rynku budowlanego.

Analizujac miejsce zarejestrowania dzialalnoéci lub zameldowania inwestorow
zewnetrznych stwierdzono, ze w tej grupie znalazly si¢ osoby prywatne, przedsigbiorstwa
1 instytucje reprezentujace az 211 r6znych miejscowosci. Najwigeej inwestycji budowlanych
realizowali inwestorzy pochodzacy z Lodzi (255 pozwolen budowlanych), Piotrkowa
Trybunalskiego (105), Warszawy (77), Sieradza (68), Belchatowa (53), Kalisza (25)
I Radomska (23). Najliczniejsza grupa inwestoréw z Lodzi dokonywala inwestycji
budowlanych we wszystkich matych miastach, poza Kro$niewicami i Zychlinem, jednak
szczegolnie duzym zainteresowaniem cieszyt si¢ oddalony 0 15 km od stolicy wojewddztwa
Tuszyn (125 wydanych pozwolen). Osoby prywatne i podmioty gospodarcze pochodzace
z Lodzi budowaly dos¢ duzo obiektéw takze w Sulejowie (29), Strykowie (24), Poddebicach
(19), Uniejowie (13) i Wieruszowie (10). W szesciu matych miastach wydano pozwolenia na
budowe inwestorom piotrkowskim, przy czym az 83 inwestycje miaty miejsce w Sulejowie
potozonym zaledwie 15 km od Piotrkowa Trybunalskiego. Rowniez osoby prywatne
1 podmioty gospodarcze pochodzace z Belchatowa dokonywaty inwestycji budowlanych
w znajdujacych si¢ blisko Kamiensku, Zelowie, Sulejowie i Tuszynie. We wszystkich
badanych osrodkach (poza Szadkiem) wydano decyzje budowlane inwestorom z \Warszawy.
Nalezy takze odnotowa¢ aktywno$¢ budowlang mieszkancéw 10 matych miast, ktorzy

zdecydowali si¢ rozpocza¢ budowy na terenie innych matych os$rodkéw miejskich.
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Najliczniejsza grupa inwestoréw pochodzacych z matych miast realizujacych budowy
w innych badanych jednostkach byli mieszkancy Pajeczna, Poddebic i Dzialoszyna.

Inwestycje budowlane podmiotow pochodzacych spoza terenu matych miast dotyczyty
gléwnie budownictwa mieszkaniowego, w mniejszym zakresie wigzaly si¢ z budowa
obiektow infrastrukturalnych, ushlugowych, gospodarczych, mieszkaniowo-gospodarczych
I mieszkaniowo-ustugowych (por. tab. 42). Oprocz wyzej wymienionych inwestorzy
zewnetrzni  sporadycznie podejmowali sie¢ budowy pozostatych rodzajow inwestycji
budowlanych.

Tab. 42. Liczba i rodzaj inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004 na
obszarze matych miast wojewodztwa tédzkiego przez inwestorow zewnetrznych

Rodzaj | g |, 2 o | 2a] ¢ o

inwestycji g N 2 g E g N g g I§ N

S| 5| 5| 2| 2 |58| 55 58

N o 2 2 5 | N2 NE| £2

Q o = © N L O o B 3 O

Miasta = = = e 2| E =
Biala Rawska 5 1 3 2 0 0 1 0
Btaszki 6 1 4 4 1 1 0 1
Drzewica 8 2 1 9 0 0 3 0
Dziatoszyn 19 7 9 5 1 4 1 0
Kamiensk 25 6 3 4 1 4 1 0
Kro$niewice 0 2 2 10 2 0 0 0
Pajeczno 16 8 9 8 0 1 5 0
Poddgbice 32 2 18 13 1 5 11 0
Przedborz 23 8 10 1 0 4 3 0
Strykow 19 13 9 4 1 1 2 0
Sulejow 131 12 7 18 2 8 1 0
Szadek 4 2 2 9 1 1 0 0
Tuszyn 99 25 17 16 3 12 9 5
Uniejow 13 3 6 11 1 0 0 0
Warta 8 2 9 6 0 2 1 0
Wieruszow 8 4 12 14 1 0 1 0
Zelow 34 18 11 12 2 14 1 0
ZYoczew 16 4 8 13 1 7 6 0
Zychlin 1 1 4 3 0 0 0 0
Suma 467 121 144 162 18 64 46 6

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Duza liczba nowych budynkow mieszkalnych realizowanych przez osoby
nieposiadajgce zameldowania na terenie Sulejowa i Tuszyna moze $wiadczy¢ o znaczgcym
naptywie migracyjnym do tych o$rodkow. Z drugiej strony brak lub pojedyncze pozwolenia

na budowe doméw wydane inwestorom zewnetrznym m.in. w Kro$niewicach, Zychlinie,
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Szadku, Biatej Rawskiej oraz Blaszkach wskazuja na matg atrakcyjnos$¢ tych miast i brak
naplywu ludno$ci z zewnatrz.

Male miasta nie wykazujg duzego zroéznicowania W zakresie inwestycji
infrastrukturalnych dokonywanych przez inwestorow zewngtrznych (zazwyczaj byty to spotki
budujace i1 rozbudowujace sieci telekomunikacyjne). Najwiecej tego rodzaju obiektow
powstato w Sulejowie, Tuszynie, Wieruszowie, Ztoczewie i Poddebicach, czyli w osrodkach
wyrozniajacych si¢ duzg ogolng liczbg wydanych pozwolen. W Przedborzu, Biatej] Rawskiej
oraz Zychlinie zanotowano najmniejsza liczbe inwestycji infrastrukturalnych realizowanych
przez inwestorow pochodzacych spoza terenu matych miast.

Niektore male miasta byly rowniez atrakcyjnym miejscem dla inwestorow
zewnetrznych do budowy obiektow ustugowych. Takie inwestycje byly najliczniejsze
w Poddebicach, Tuszynie, Wieruszowie i Zelowie, czyli w os$rodkach posiadajacych
najwiekszy (poza Zychlinem) rynek zbytu na oferowane ustugi w analizowanej grupie
jednostek. Bardzo matg liczba obiektow ushlugowych realizowanych przez podmioty
zewngtrzne charakteryzowaty si¢ Drzewica, Kro$niewice i Szadek, a takze Biata Rawska,
Kamiensk, Blaszki oraz Zychlin. Wspélng cecha wickszosci z tych miast byt ogdlny staby
rozw6] budownictwa, niekorzystne wskazniki gospodarcze oraz niewielka liczba
mieszkancow wplywajaca na niski poziom popytu (por. rozdziat 1). Nieco mniejszym
zainteresowaniem inwestorOw zewnetrznych charakteryzowaty sie budowy obiektow
pelnigcych  funkcje gospodarcze, ten rodzaj inwestycji najczgsciej podejmowano
w Tuszynie, Zelowie, Strykowie oraz Sulejowie. W pozostaltych osrodkach w badanym
okresie nie powstato wigcej niz 8 tego rodzaju budynkow. W 13 matych miastach inwestorzy
zewnetrzni realizowali budowy obiektow petnigcych funkcje przemystowa, jednak byly to
pojedyncze inwestycje, O moze oznaczac, ze rozwoj tej galezi gospodarki niemal w catosci
zalezy od lokalnych przedsigbiorcow (por. tab. 42).

Porownujac strukture rodzajowa pozwolen na budowe¢ wydanych w matych miastach
inwestorom lokalnym i zewnegtrznym nalezy zauwazy¢, ze udziatl inwestycji peknigcych
funkcje mieszkaniowa, uslugowa, mieszkaniowo-gospodarcza i mieszkaniowo-ustugowa byt
wigkszy wsrod podmiotéw pochodzacych spoza badanych osrodkow, natomiast inwestorzy
lokalni realizowali znacznie wigkszy odsetek budynkow gospodarczych. Podobnym udziatlem
obu grup inwestorskich wyrdzniaty sie budowy obiektow infrastrukturalnych, przemystowych

i uslugowo-gospodarczych (por. ryc. 53).
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Ryc. 53. Struktura rodzajowa inwestycji budowlanych realizowanych w matych miastach

wojewddztwa todzkiego w podziale na inwestorow lokalnych i zewnetrznych
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Analizujac rozklad wielkosci inwestycji budowlanych realizowanych przez
inwestorow lokalnych i1 zewngtrznych w poszczegolnych latach mozna zauwazyé duze
podobienstwo ze zmieniajagcymi si¢ tendencjami wzrostowymi ogolnej liczby wydanych
pozwolen (por. ryc. 46 i 54). W przypadku obu grup inwestorskich od 1995 do 1999 roku
widoczny jest trend wzrostowy. W tym okresie tylko w 1997 roku nastgpit niewielki spadek
liczby realizowanych inwestycji budowlanych. Od 2000 roku liczba budowanych obiektow
malata, jedynie w 2003 roku wydano wigcej pozwolen na budowe dla obu grup
inwestorskich. W ostatnim analizowanym roku ogélna liczba inwestycji budowlanych
dokonywanych zaré6wno przez podmioty pochodzace z terenu malych miast jak
I zarejestrowanych poza nimi byla najnizsza w catym okresie. Nalezy takze zauwazy¢, ze
zachodzace zmiany w poszczegdlnych latach, wyrazone liczbg nowych inwestycji
budowlanych, znacznie dynamiczniej przebiegaly w grupie inwestorow lokalnych niz
zewnetrznych (por. ryc. 54). Taka sytuacja wskazuje, ze to przede wszystkim inwestorzy
lokalni wymagajg szczegdlnego wsparcia ze strony wiladz centralnych, regionalnych oraz
lokalnych, a takze od r6znego rodzaju instytucji publicznych i prywatnych odpowiedzialnych
za rozw0j lokalny. Innym rodzajem dziatah majacych za cel rozwd¢j budownictwa powinno
by¢ zwigkszenie zainteresowania inwestorow zewnetrznych do podjecia budowy nowych

obiektow na obszarze matych miast.
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Ryc. 54. Liczba rozpoczetych inwestycji budowlanych realizowanych na obszarze matych miast

wojewodztwa todzkiego w podziale na inwestorow lokalnych i zewnetrznych w ujeciu rocznym
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Tab. 43. Liczba rozpoczetych inwestycji budowlanych realizowanych na terenie matych miast
przez inwestorow zewnetrznych w latach 1995-2004

Miasta 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Biata Rawska 0 0 0 3 1 4 2 1 0 1
Btaszki 1 3 2 2 4 4 0 1 0 1
Drzewica 0 3 1 2 3 2 3 2 4 3
Dziatoszyn 4 5 6 3 6 9 3 1 6 3
Kamiensk 11 4 0 5 12 5 3 1 2 1
Kro$niewice 1 0 2 0 1 3 4 0 3 2
Pajeczno 2 5 0 4 10 10 10 2 2 2
Poddgbice 2 2 11 13 16 10 10 5 6 7
Przedborz 4 9 3 8 7 4 6 3 4 1
Strykow 5 6 6 4 2 6 3 6 8 3
Sulejow 13 19 12 34 33 15 22 10 14 7
Szadek 5 1 1 5 0 0 0 1 3 3
Tuszyn 14 20 16 14 23 25 24 22 18 10
Uniejow 3 2 1 5 2 4 9 4 3 1
Warta 1 2 3 6 8 2 1 3 2 0
Wieruszow 2 3 5 5 9 2 2 4 7 1
Zelow 13 20 8 12 8 10 8 6 3 4
Ztoczew 4 4 9 7 7 9 1 5 6 3
Zychlin 0 0 1 0 5 0 0 1 2 0
Suma 85 108 87 132 157 124 111 78 93 53

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

Mate miasta znajdujace si¢ w granicach wojewodztwa 16dzkiego charakteryzujg si¢

duzym

zrOznicowaniem W

zakresie

udzialu poszczegélnych grup

inwestorskich
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uczestniczacych w realizacji inwestycji budowlanych (por. ryc. 55 i tab. 41). Udziat
inwestoréw lokalnych w analizowanych o$rodkach zawierat si¢ w przedziale od 67,1% do
95,2%; natomiast obiekty realizowane przez podmioty pochodzace spoza malych miast
stanowity od 4,8% do 32,9% ogoétu inwestycji. W latach 1995-2004 najwigkszym udziatlem
(przekraczajacym 90%) inwestorow lokalnych w budowie nowych obiektéw wyrdzniaty sig¢
Zychlin, Wieruszow, Biala Rawska i Kro$niewice. W wickszosci osrodkow, w ktorych
zanotowano najwyzsze wartosci wskaznika aktywnos$ci budowlanej (liczba wydanych
pozwolen/1000 mieszkancéw), udzial inwestorow zewnetrznych byl wigkszy niz
w pozostalych jednostkach. Taka sytuacje mozna zauwazy¢ na przyktadzie Sulejowa,

Tuszyna, Strykowa, Ztoczewa i Kamienska (por. tab. 41).
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Ryc. 55. Zroznicowanie matych miast wojewodztwa todzkiego pod wzgledem udziatu

inwestorow lokalnych i zewnetrznych w nowych inwestycjach budowlanych
Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Duzy udzial inwestorow zewnegtrznych, w jednostkach charakteryzujacych si¢
wysokimi warto$ciami wskaznika aktywno$ci budowlanej, $wiadczy o ich bardzo waznej roli
w rozwoju budownictwa. Dzieki wigkszemu naptywowi inwestycji zewnetrznych mozliwy

byt dynamiczniejszy rozwo6j tej branzy, co skutkowalo Szybszymi zmianami
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zagospodarowania matych os$rodkéw miejskich. Udzial inwestorow zewnetrznych jest
réwniez waznym wskaznikiem atrakcyjnosci inwestycyjnej miast, w zwiagzku z tym dziatania
instytucji odpowiedzialnych za rozwdj matych osrodkéw miejskich powinny by¢
skoncentrowane na mozliwie jak najwigkszym przyciggnieciu inwestycji zewnetrznych
1 usprawnieniu przebiegu catego procesu decyzyjnego. Wozrost liczby inwestycji
zewngtrznych moze rdwniez w wigkszym stopniu zaktywizowac¢ lokalnych inwestoréw, od
ktorych w analizowanym okresie w najwigkszym stopniu zalezal rozwdj budownictwa na
obszarze matych miast.

Przystepujac do analizy wielko$ci zréznicowania matych miast pod wzgledem
struktury  pochodzenia inwestoréw, czyli —miejsca zarejestrowania  dzialalno$ci
przedsigbiorstwa lub zameldowania os6b prywatnych postuzono si¢ zmodyfikowanym
wskaznikiem wzglednego zréznicowania (Im)!®. Wskaznik ten na potrzeby pracy, dale;
nazywany wskaznikiem zréznicowania struktury inwestorskiej, obliczono na podstawie
wzoru:

Sirﬂ - Sm'n
Simax = Swmin

Poczatkowo we wszystkich badanych osrodkach obliczono udziat inwestycji budowlanych

Im =

realizowanych w okresie 10 lat przez obie grupy inwestorskie (lokalni oraz zewngtrzni).
Nastepnie uporzadkowano uzyskane wartosci w szereg szczegotowy malejacy przeksztatcajac
go w szereg kumulacyjny. Poprzez dodanie do siebie sum czg¢$ciowych szeregu
kumulacyjnego otrzymano warto$¢ surowego wskaznika (Sing). lloczyn 100 i liczby
wszystkich grup inwestorskich (2) stanowit maksymalng wielko$¢ wskaznika (Smax), za$
warto$¢ minimalna (Smin) jest potowa wartosci maksymalnej + 50.

Kolejng czynno$cig majaca na celu wykrycie podobienstw i réznic w badanej zbiorowoS$ci
byto obliczenie wartosci $redniej (0,639) oraz odchylenia standardowego (0,149) na
podstawie wynikow uzyskanych ze wskaznika zréznicowania struktury inwestorskiej
I zaklasyfikowanie analizowanych miast do czterech grup. Podobnie jak w poprzednim
podrozdziale do pierwszej grupy zaliczono wszystkie jednostki, ktorych wartos¢ wskaznika
zréznicowania struktury inwestorskiej byta mniejsza od roznicy wartosci sredniej 1 odchylenia
standardowego. Druga grupe utworzyly osrodki, w ktoérych wartos¢ wskaznika zrdznicowania
struktury inwestorskiej byla mniejsza od warto$ci Sredniej oraz wigksza od réznicy wartosci

sredniej 1 odchylenia standardowego. W trzeciej grupie znalazly si¢ wszystkie miasta

180 Peliwo J., Wielofiski A., 1986, Przewodnik do éwiczeh z geografii przemystu i transportu, Wydawnictwo
Uniwersytetu Warszawskiego, Warszawa, str. 28-29.
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posiadajace warto$¢ analizowanego wskaznika wyzsza od warto$ci $redniej oraz nizsza od
warto$ci $redniej powigkszonej o odchylenie standardowe, za$ do ostatniej grupy zaliczono
jednostki charakteryzujace si¢ wyzszymi wartosciami analizowanego wskaznika od warto$ci
sredniej powigkszonej o odchylenie standardowe (por. rozdz. 3.1).

Tab. 44. Wielkos¢ wskaznika zréznicowania struktury inwestorskiej (ze wzgledu na miejsca

zarejestrowania dziatalnosci lub zameldowania) w matych miastach wojewddztwa todzkiego
w latach 1995-2004

Udzial inwestoréw wg
miejsca zar.ejestro’vvfemia Wskaznik
dzialalnosci lub L .
zameldowania | lokalni zewngtrzni zroznicowania grupa
struktury
inwestorskiej

Miasta

Zychlin 95,2 4,8 0,90 4
Wieruszow 93,4 6,6 0,86 4
Biala Rawska 92,3 7,7 0,84 4
Kro$niewice 91,0 9,0 0,82 4
Pajeczno 88,3 11,7 0,76 3
Drzewica 86,8 13,2 0,74 3
Szadek 83,0 17,0 0,66 3
Dzialoszyn 81,5 18,5 0,64 3
Poddgbice 82,0 18,0 0,64 3
Uniejow 82,2 17,8 0,64 3
Blaszki 81,3 18,8 0,62 2
Zelow 79,5 20,5 0,60 2
Kamiensk 79,2 20,8 0,58 2
Przedboérz 78,9 211 0,58 2
Warta 76,9 23,1 0,54 2
Strykow 73,9 26,1 0,48 1
Zloczew 73,3 26,7 0,46 1
Tuszyn 71,6 28,4 0,44 1
Sulejow 67,1 32,9 0,34 1
Srednia 82,0 18,0 0,639 -

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
Uzyskane wyniki wskazujg na duze zréznicowanie matych miast pod wzgledem
udzialu realizowanych inwestycji budowlanych przez obie grupy inwestorskie (inwestorzy
lokalni 1 zewngtrzni). Warto$ci wskaznika zréznicowania struktury inwestorskiej zawieraja
si¢ w przedziale od 0,34 do 0,90 (por. tab. 44). Miasta zaklasyfikowane do 1 grupy, czyli
Sulejow, Tuszyn, Ztoczew 1 Strykow cechowaty si¢ najwiekszym udziatem inwestoréw

zewnetrznych wsrdd wszystkich badanych o$rodkow w okresie analizowanych 10 lat.
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Wiekszo$¢ z nich wyrdznia si¢ dobra dostgpnoscig komunikacyjna, istotne sg takze walory
przyrodniczego otoczenia oraz bliskos¢ wigkszych osrodkow miejskich. Czynniki te
spowodowaty  zainteresowanie  inwestorow  zewnetrznych — pochodzacych — gléwnie
z sasiadujacych wiekszych miast (Lodz, Piotrkow Tryb., Sieradz). Inaczej przedstawial si¢
w latach 1995-2004 rozwoj budownictwa na terenie osrodkow zaliczonych do 4 grupy, czyli
w Zychlinie, Wieruszowie, Biatej Rawskiej oraz Kroéniewicach. W tych miastach nowe
inwestycje budowlane realizowali przede wszystkim lokalni inwestorzy, o czym $wiadcza
najwyzsze wartoSci wskaznika zroznicowania struktury inwestorskiej. Wspolna cecha tych
miast jest peryferyjne potozenie w wojewddztwie todzkim oraz znaczne oddalenie od

wigkszych osrodkow miejskich (por. ryc. 56).

/i

LEGENDA PR L AR 7 .
Q Grupa 1 l. Kros$niewice o, e \'
. —~ -
Bl @ Zychlin )
a~e
77 Grupa?2 -~ .
) { e
® Grupa3 r 4
W .
@ [ v
Grupa 4 . _ Uniejow \
2 \ Strykow L R LRN
= G"f"“c}‘ ¢ Poddgbice e sy
wojewodztwa y & il s “
v, *
N
Warta Szadek 3
( =2 ' " -
N ﬁ]}laszki Tuszyn “
5, & '
I L4
" Zelow Drzewica ,
& L 74
! Zloczew o iy .
NNy <D Sulejow /
v & J
. Wieruszow )
- L, Tt
¢ Kamiensk 1
g @ Pl
/ Pajeczno g {‘
T, -Dzialoszyn g, ’ Przedborz .
AN ~. ¢ L.
M . — "
- \ -, ). - - .l - .l
T . o\ (] ‘N
0 25 50 km . >
L 1 1 1 ] w

-~ “« 3 ¥
Ryc. 56. Podzial matych miast ze wzgledu na wartos¢ wskaznika zréznicowania struktury
inwestorskiej (1995-2004)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
Nalezy zauwazy¢, ze wsrod badanych jednostek miejskich wyrdzniajacych sig
najwieksza liczbg realizowanych inwestycji sg osrodki charakteryzujace si¢ najmniejszymi
(Sulejow, Tuszyn) oraz najwigkszymi (Wieruszow) wartosciami wskaznika zréznicowania
struktury inwestorskiej. Moze to oznaczaé, ze efektywny rozwodj budownictwa w matych
miastach moze postgpowac ,,dwutorowo”, czyli opiera¢ si¢ niemal wytacznie na lokalnych

inwestorach lub bazowa¢ na wigkszym udziale podmiotow gospodarczych 1 0sob
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zewngtrznych. Chociaz mozliwe sa oba warianty rozwoju matych miast, bardziej efektywny

wydaje si¢ ten, w ktorym istnieje duzy udziatl zewnetrznych inwestorow.

3.3. Podsumowanie

Na podstawie uzyskanych wynikéw nalezy zauwazy¢, ze badany zbiér jednostek
miejskich w analizowanym okresie charakteryzowat si¢ niewielkim zroéznicowaniem
w zakresie wlasnosci realizowanych inwestycji budowlanych. Inwestycje budowlane
W kazdym z matych miast s3 zdominowane przez sektor prywatny. Jest to widoczne
w przypadku niemal wszystkich rodzajow obiektow, jedynie wsrod —inwestycji
infrastrukturalnych udziat sektora prywatnego nie byl dominujacy. W grupie os$rodkow
wyrdzniajacych si¢ duza liczbag realizowanych obiektéw budowlanych udzial inwestorow
prywatnych byt najwickszy, dotyczy to przede wszystkim Tuszyna, Sulejowa, Wieruszowa
I Zelowa. Bazujac na wynikach przeprowadzonych badan mozna stwierdzi¢, ze im wigkszy
jest udziatl inwestorow prywatnych tym wigksza jest ogdlna liczba nowych obiektow
budowlanych. Niewielkim udziatem charakteryzuja si¢ inwestycje komunalne, w$rod ktorych
przewazaja obiekty infrastrukturalne, jednak ze wzgledu na swoj charakter pelnig bardzo
wazng role w funkcjonowaniu matych miast. Charakterystyczna cecha jest wigkszy udziat
tego rodzaju inwestycji w najmniejszych pod wzgledem liczby mieszkancéw miastach
regionu. Z wyjatkiem dwoéch osrodkoéw znikomy jest udziat nowych inwestycji realizowanych
przez réznego rodzaju spotdzielnie. Rola tego sektora w rozwoju budownictwa na obszarze
wigkszosci matych miast jeszcze przed okresem przemian spoteczno-gospodarczych byta
niewielka, nalezy jednak podkresli¢ stale malejacy udzial wiasnosci spotdzielczej w ogole
realizowanych inwestycji budowlanych.

Wszystkie badane miasta charakteryzowaty sie wysokim stopniem specjalizacji
w zakresie struktury wlasno$ci inwestorskiej, wynikato to z dominacji inwestycji prywatnych
wsrod ogotu realizowanych obiektow budowlanych. Najwigkszg specjalizacja wyrdznialy sie
Sulejow, Zelow, Przedborz, Strykdéw, Wieruszow oraz Tuszyn. Wsp6lng cechg tych jednostek
byly najwyzsze wartosci wskaznika aktywnosci budowlanej. Moze to oznaczaé, iz dzigki
aktywnosci inwestorow prywatnych w tych osrodkach nastepuje intensywniejszy rozwoj
budownictwa niz w pozostatych miastach.

Mate miasta cechuja si¢ duzym zréznicowaniem pod wzgledem udziatlu realizowanych
inwestycji budowlanych przez obie grupy inwestorskie. We wszystkich osrodkach inwestorzy

lokalni wyraznie przewazali nad inwestorami zewnetrznymi pod wzgledem liczby wydanych
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pozwolen budowlanych. Najwigkszym udzialem miejscowych podmiotéw realizujacych
inwestycje budowlane charakteryzowaly sie Zychlin, Wieruszéw, Biata Rawska oraz
Krosniewice. Wsp6lng cecha tych miast jest ich peryferyjne potozenie w regionie, wigkszo$¢
z nich znajduje si¢ z dala od innych wigkszych os$rodkéw 1 gléwnych szlakow
komunikacyjnych. Niewielkie zainteresowanie inwestorow zewnetrznych oddziatywato
zazwyczaj niekorzystnie na mozliwosci rozwoju budownictwa i catej gospodarki na obszarze
tych jednostek, poniewaz nie powickszalo dochodéw lokalnych budzetow oraz bazy
materialnej, nie tworzono nowych miejsc pracy, a takze nie przyciggalo to kolejnych
inwestorow chcacych budowa¢ nowe obiekty.

Dla inwestoréw zewnetrznych najatrakcyjniejszymi osrodkami, w ktorych realizowali
budowy nowych obiektéw byty Sulejow, Tuszyn, Strykéw, Ztoczew 1 Kamiensk. Wspdlna
cecha wigkszo$ci z tych miast jest centralne potozenie w wojewddztwie 16dzkim, bliskosé
wigkszych miast, atrakcyjne otoczenie przyrodnicze, korzystne potozenie komunikacyjne oraz
wysokie warto$ci wskaznika aktywno$ci budowlanej. Ponadprzecietny udziatl inwestoréw
zewnetrznych w osrodkach wyrdzniajacych sie¢ wysokimi warto$ciami wskaznika aktywnosci
budowlanej wskazuje na ich istotng role w rozwoju lokalnego budownictwa, co skutkowato
szybszymi zmianami zagospodarowania tych jednostek. Zwickszony naptyw inwestycji
zewngtrznych jest takze waznym wskaznikiem atrakcyjnos$ci inwestycyjnej miast oraz
niejednokrotnie pobudza do dziatalnosci inwestycyjnej lokalne podmioty. Najczesciej
inwestorzy pochodzacych spoza terenu matych miast budowali nowe domy, w mniejszym
zakresie realizowali obiekty infrastrukturalne, ustugowe oraz gospodarcze. Wéréd lokalnych
inwestoréow nowe budynki mieszkalne takze stanowily wigkszos$¢ z ogodtu realizowanych
inwestycji budowlanych, jednak w tej grupie inwestorskiej duzym odsetkiem
charakteryzowaty si¢ budynki gospodarcze. Inwestycje infrastrukturalne podejmowane przez
lokalne podmioty gospodarcze posiadaty podobny udzial w obu grupach inwestorskich,
natomiast znacznie mniejszym odsetkiem cechowaty si¢ nowe obiekty ustugowe realizowane
przez lokalnych inwestorow.

W obu grupach inwestorskich mozna zauwazy¢ duze podobienstwo zmieniajacych Sig
tendencji wzrostowych i spadkowych ogoélnej liczby realizowanych inwestycji budowlanych
w poszczeg6Olnych latach. Wsérod obiektow budowanych przez inwestorow lokalnych oraz
zewnetrznych od 1995 do 1999 roku widoczny jest trend wzrostowy, zas od 2000 roku liczba
inwestycji malala, jedynie w 2003 roku wydano wigcej pozwolen na budowe dla obu grup
inwestorskich. W 2004 roku ogoélna liczba inwestycji budowlanych dokonywanych zarowno

przez podmioty pochodzace z terenu matych miast jak 1 zarejestrowanych poza nimi byta
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najnizsza w catlym okresie. Istotnym jest rowniez fakt, iz zmiany zachodzace
w poszczegdlnych latach znacznie dynamiczniej przebiegaty w grupie inwestorow lokalnych
niz zewngtrznych.
Badania nad strukturg przestrzenng nowych inwestycji budowlanych realizowanych
w latach 1995-2004 na obszarze malych miast potozonych w wojewodztwie todzkim
przeprowadzone w rozdziale drugim i trzecim miaty za cel znalezienie odpowiedzi na
postawione w czesci wstepnej pytania:
o Ktore miasta pod wzgledem badanych struktur nowych inwestycji budowlanych
wyrdzniajg si¢ najwigksza oraz najmniejszg specjalizacja?
o Jak duze istnialo zréznicowanie zbioru matych miast w zakresie struktury
przestrzennej realizowanych obiektoéw budowlanych?
Przystepujac do zaprezentowania zréznicowania badanego zbioru matych jednostek
miejskich pod wzgledem struktury przestrzennej realizowanych inwestycji budowlanych
postuzono si¢ metoda analizy wielozmiennej Ernsta, ktérej wynik stanowi suma

zestandaryzowanych wartosci wszystkich analizowanych cech.

(X- 1)

K=
0]

gdzie:
X — warto$¢ cechy
U - srednia arytmetyczna
o - odchylenie standardowe

W analizie wykorzystano obliczone wartosci wskaznikow zroéznicowania: struktury
rodzajowe] inwestycji, okresu realizacji inwestycji, struktury wlasnosci inwestycji oraz
struktury inwestorskiej (por. rozdz. 2 i 3). Na podstawie powyzszego wzoru dokonano
obliczen sumy wartosci wszystkich wymienionych cech dla kazdego miasta. Kolejng
czynnoscia majaca na celu zaprezentowanie zréznicowania badanej zbiorowosci osrodkow
miejskich bylo uszeregowanie wszystkich jednostek w kolejnosci od najnizszej do najwyzszej
wartosci sumy analizowanych cech. Po obliczeniu odchylenia standardowego (1,66) z sumy
wszystkich zestandaryzowanych cech dokonano podziatu matych miast na cztery grupy
(por. tab. 45). Nastepnie W oparciu 0 przeprowadzong klasyfikacj¢ dla kazdej
z analizowanych cech (wskaznika specjalizacji w zakresie: struktury rodzajowej, okresu
realizacji inwestycji, struktury wlasnosci 1 struktury inwestorskiej) obliczono wartosci

srednie, ktore porownano z warto§ciami Srednimi czterech grup matych miast (por. tab. 46).
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Tab. 45. Podzial malych miast wojewddztwa tédzkiego wedtug sumy wartosci wskaznikéw
wzglednego zroznicowania struktury

Wskaznik
rozmicowania-| -, ktury okresu struktury struktur Ssuma wartosci

rodzajowej realizacji wiasnos$ci inwestorslz/ie' zestandaryzowanych | grupa
inwestycji inwestycji inwestycji J cech

Miasta

Poddgbice 0,52 0,22 0,77 0,64 -2,802 1

Kro$niewice 0,56 0,12 0,77 0,82 -2,607 1

Dziatoszyn 0,62 0,12 0,82 0,64 -1,976 1

Btaszki 0,54 0,27 0,76 0,62 -1,911 1

Tuszyn 0,63 0,12 0,92 0,44 -1,513 2

Warta 0,55 0,31 0,78 0,54 -1,272 2

Drzewica 0,64 0,10 0,85 0,74 -0,811 2

Ztoczew 0,56 0,25 0,91 0,46 -0,529 2

Szadek 0,59 0,19 0,88 0,66 -0,182 2

Przedborz 0,26 0,93
Sulejow 0,24 0,94
Wieruszow 0,20 0,93

Srednia 0,614 0,201 0,864 0,639 - -

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedoéw gmin i starostw powiatowych

Do pierwszej grupy zaliczono Poddebice, Kro$niewice, Dziatoszyn i Btaszki, czyli
osrodki charakteryzujace si¢ najnizsza sumg wartosci zestandaryzowanych wskaznikow
zrdéznicowania struktury (x < p — ). W drugiej grupie znalazly si¢ Tuszyn, Warta, Drzewica,
Ztoczew 1 Szadek, osrodki te zostaty zaklasyfikowane do tej grupy, poniewaz suma wartosci
zestandaryzowanych wskaznikow zrdznicowania struktury byta mniejsza od wartosci $redniej
oraz wigksza od roznicy wartosci §redniej i odchylenia standardowego (L — ¢ < x < p).
Kolejng, najliczniejsza grupe utworzyly Biala Rawska, Uniejow, Pajeczno, Zelow, Zychlin,
Strykow oraz Kamiensk. Wszystkie miasta zaklasyfikowane do tej grupy charakteryzowaty
si¢ sumg wartosci zestandaryzowanych wskaznikow zrdéznicowania struktury wyzsza od
warto$ci $redniej oraz nizsza od warto$ci $redniej powigkszonej o odchylenie standardowe

(L < x < p + o). Do ostatniej grupy zaliczono Przedbdrz, Sulejow oraz Wieruszow, czyli
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jednostki cechujace si¢ najwyzsza sumg warto$ci zestandaryzowanych wskaznikow
zroznicowania struktury, ktore spetniaty warunek (x > p + o) (por. tab. 45).

Tab. 46. Zroznicowanie grup matych miast pod wzgledem wybranych wskaznikow
specjalizacji dotyczgcych realizowanych inwestycji budowlanych

USredniona wartos¢
wskaznika
specjalizacji
; struktury L struktury struktury
w zakresie . . . . .
rodzajowej okresu realizacji wlasnosci inwestorskiej
Miasta nalezace
do grupy
1 0,56 0,18 0,78 0,68

Srednia 0,62 0,20 0,86 0,63

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Pierwsza grupa matych miast wyrdznia si¢ $rednim stopniem specjalizacji w zakresie
realizowanych rodzajow inwestycji budowlanych. Na tle pozostatych badanych o$rodkéw
miejskich jednostki zaklasyfikowane do tej grupy charakteryzowaty si¢ najmniejszg wartoscig
wskaznika zréznicowania struktury rodzajowej (por. tab. 46). W tych miastach nowe
inwestycje budowlane o funkcji mieszkaniowej tylko nieznacznie przewyzszaly udziatem
realizowane obiekty gospodarcze, a w przypadku Krosniewic (jako jedyne miasto w badanej
zbiorowo$ci) wydano mniej pozwolen na budowe obiektom mieszkalnym niz gospodarczym.
Grupa ta charakteryzowata si¢ takze ponadprzecietnym udzialem nowych obiektow
ustugowych 1 infrastrukturalnych wséréd ogoélu realizowanych inwestycji budowlanych
(por. tab. 35). Analizujac okres realizacji inwestycji w miastach nalezacych do grupy
pierwszej nalezy zauwazy¢ bardzo mala zmienno$¢ czasowa liczby podejmowanych budow
W ujeciu rocznym, szczegolnie byto to widoczne w Dziatoszynie i Krosniewicach, jedynie
Poddgbice i Btlaszki w badanym okresie wyroznialy si¢ wigkszymi wahaniami liczby
wydanych pozwolen na budowe (por. tab. 38). Kolejng cecha wyrdzniajaca ta grupe byla
najmniejsza specjalizacja w zakresie struktury wtasnosci inwestorskiej wsréd wszystkich 19
matych miast znajdujacych sie¢ w wojewddztwie todzkim (por. tab. 46). W tych osrodkach,
z wyjatkiem Dziatoszyna, odnotowano najnizszy odsetek inwestycji prywatnych oraz
najwiekszy udzial inwestycji spoldzielczych, a takze wigkszy udzial nowych obiektéw
komunalnych niz $rednia obliczona dla wszystkich jednostek. Jedynie w Podd¢bicach mozna
zauwazy¢ mniejszy odsetek inwestycji realizowanych przez lokalne wiadze (por. tab. 40).
Udzial inwestoréw zewngtrznych w miastach nalezacych do grupy pierwszej zblizony byt do

sredniej obliczonej dla catego zbioru matych o$rodkéw miejskich, tylko Krosniewice
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wyréznialy si¢ bardzo wysokim odsetkiem inwestoréw lokalnych wsrdéd ogotu wydanych
pozwolen budowlanych. Obliczony wskaznik zréznicowania struktury inwestorskiej wskazuje
na niezbyt wysoka specjalizacje tych osrodkow, z zaznaczajacg si¢ przewaga lokalnych
inwestorow (por. tab. 44).

Miasta nalezace do drugiej grupy takze charakteryzowaty si¢ S$rednim stopniem
specjalizacji pod wzglgdem realizowanych rodzajow inwestycji budowlanych oraz nieco
nizszg 0d S$redniej wyliczonej dla catej zbiorowosci jednostek wartoscig wskaznika
zroznicowania struktury rodzajowej (por. tab. 46). W tych osrodkach udziat realizowanych
budynkéw mieszkalnych dwukrotnie przewyzszat drugie w kolejnosci obiekty gospodarcze.
Inng charakterystyczng cecha wigkszosci miast nalezacych do drugiej grupy byt
ponadprzecietny udziat obiektow infrastrukturalnych i niewielki budynkéw ustugowych
(por. tab. 35). Pod wzgledem okresu realizacji inwestycji budowlanych jednostki zaliczone do
tej grupy charakteryzowaty si¢ do$¢ duzym zrdéznicowaniem; w Drzewicy i Tuszynie
widoczna byta niewielka zmiennos¢ czasowa podejmowanych budoéw w ujeciu rok do roku,
za§ w Szadku, Ztoczewie 1 przede wszystkim Warcie mozna zauwazy¢ duze rdznice
pomiedzy poszczegdlnymi latami w liczbie wydanych pozwolen budowlanych. Wspdlng
cechg tych miast jest przewaga inwestycji budowlanych realizowanych pod koniec XX wieku
w poréwnaniu do obiektow budowanych na poczatku nastgpnego stulecia (por. tab. 38).
Jednostki miejskie nalezace do drugiej grupy wyrozniaty si¢ wysoka specjalizacja w zakresie
struktury wiasnosci inwestorskiej (por. tab. 46). Udziat inwestycji prywatnych byt zblizony
do sredniej obliczonej dla calej zbiorowosci, jednak cecha szczeg6lng miast przypisanych do
drugiej grupy byt ponadprzecigtny odsetek realizowanych obiektow komunalnych oraz, poza
Drzewica i Szadkiem, wyraznie wigkszy niz w innych osrodkach udziat obiektow nalezacych
do zwigzkoéw wyznaniowych (por. tab. 40). Kolejng charakterystyczng cecha tych miast,
z wyjatkiem Drzewicy i Szadku byla najnizsza warto$¢ specjalizacji w zakresie struktury
inwestorskiej (por. tab. 46). W pozostatych jednostkach mozna zauwazy¢é wigkszy niz
w innych miastach regionu udzial inwestoréw zewnetrznych (por. tab. 44), co mogto
oznacza¢ atrakcyjno$¢ inwestycyjng tych osrodkow, jednak mniejsza liczba inwestycji
podejmowanych po 2000 roku wskazywataby, ze atrakcyjno$¢ inwestycyjna tych jednostek
znaczaco zmalata.

Kolejna grupa miast charakteryzowata si¢ Srednim stopniem specjalizacji w zakresie
realizowanych rodzajow inwestycji budowlanych, nieznacznie przewyzszajacym warto$¢
$rednig obliczong dla calej zbiorowosci matych osrodkow miejskich (por. tab. 46). Inwestycje

budowlane powstajace wigkszosci z tych miast wyrdzniaja si¢ wickszym niz w poprzednich
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grupach udzialem nowych budynkow mieszkalnych, a takze ponadprzecietnym udziatem
obiektow gospodarczych i infrastrukturalnych, przy jednoczesnym najmniejszym odsetku
nowych budynkéw pehigcych funkcje ustugowe (por. tab. 35). Male jednostki miejskie
nalezace do trzeciej grupy cechowaly si¢ niskim stopniem specjalizacji pod wzgledem okresu
realizacji inwestycji budowlanych, zblizonym do wartosci $redniej opisujacej badang
zbiorowo$¢ (por. tab. 46). W wigkszosci z tych miast widoczna jest przewaga pozwolen
budowlanych wydanych po 2000 roku nad pozostalymi uzyskanymi przez inwestoréw
w drugiej potowie lat 90. XX wieku (por. tab. 38). Swiadczy to o szybszym rozwoju
budownictwa i rosnacej atrakcyjnosci inwestycyjnej tych jednostek w pordwnaniu do innych
matych o$rodkow regionu 16dzkiego. W miastach nalezacych do trzeciej grupy, szczeg6lnie
w Strykowie i Zelowie, odnotowano wysokie wartosci wskaznika specjalizacji w zakresie
struktury wlasnosci inwestorskiej, ktore nieznacznie przewyzszaly warto$¢ srednig obliczong
dla catej zbiorowosci (por. tab. 46). Obiekty budowlane nalezgce do prywatnych inwestoréw
wyraznie dominowaly nad pozostalymi nowymi inwestycjami; z wyjatkiem Zelowa
i Strykowa inng charakterystyczng cechg w strukturze wiasnosci inwestorskiej tych miast byt
ponadprzecietny udziat nowych inwestycji realizowanych przez lokalne wtadze samorzadowe
(por. tab. 40). Analizowana grupa wyrdzniata si¢ najwicksza specjalizacja pod wzgledem
struktury inwestorskiej, nalezy jednak zauwazy¢ duze wewngtrzne zroéznicowanie udzialu
inwestorow w zaleznoéci od miejsca pochodzenia (por. tab. 45). W Zychlinie, Biatej Rawskiej
oraz Paj¢cznie lokalni inwestorzy decydujacy si¢ na rozpoczgcie budéw w znacznym stopniu
przewazali nad innymi pochodzacymi spoza tych miast, zas w Strykowie odsetek inwestorow
zewngtrznych byl jednym z najwickszych w calym zbiorze matych miast (por. tab. 44).
Mozna stwierdzi¢, ze wptyw na tak duze zrdznicowanie miato potozenie badanych osrodkow.
Mate jednostki miejskie charakteryzujace si¢ najwickszym udzialem inwestoréow lokalnych
polozone s3 peryferyjnie w wojewddztwie todzkim, z dala od innych wigkszych miast
I wazniejszych drog, przy wszystkich zwigzanych z tym konsekwencjach powoduje to takze
mate zainteresowanie zewnetrznych podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza
i znikomg liczbe realizowanych tam inwestycji budowlanych. Inaczej jest w przypadku
Strykowa potozonego w bezposrednim sgsiedztwie Lodzi i wyrdzniajacego si¢, nawet na tle
catego kraju, doskonalym potozeniem komunikacyjnym. Atrakcyjno$¢ inwestycyjna tego
miasta wyrazata si¢ ponadprzecietnym udzialem inwestoréw zewnetrznych, ktorzy uzyskali
pozwolenia na budowg.

Do ostatniej grupy zaklasyfikowano osrodki cechujace si¢ jednymi z najwyzszych

wartosci wskaznika specjalizacji w zakresie struktury rodzajowej realizowanych inwestycji
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budowlanych (por. tab. 45). Na tle wszystkich matych miast znajdujacych si¢
w wojewddztwie t6dzkim w Sulejowie odnotowano najwickszy udziat nowych budynkow
mieszkalnych, za§ w Przedborzu i Wieruszowie realizowano najwigkszy odsetek obiektow
gospodarczych, jednoczesnie nalezy zauwazy¢ najmniejszy  udzial  obiektow
infrastrukturalnych i ustugowych (por. tab. 35). Jednostki miejskie nalezace do czwartej
grupy charakteryzowaty si¢ najwyzszym stopniem specjalizacji pod wzglgdem okresu
realizacji inwestycji budowlanych wérod wszystkich matych miast (por. tab. 46). W tych
osrodkach wigkszo$¢ obiektow budowlanych realizowano przed koncem 1999 roku
(por. tab. 38). Od poczatku XXI wieku liczba inwestycji budowlanych wyraznie malata, co
moze $wiadczyé o slabngcej atrakcyjnosci inwestycyjnej tych jednostek. Inng cechg
wyr6zniajaca Przedborz, Sulejow 1 Wieruszow od pozostatych miast jest najwyzszy poziom
specjalizacji w zakresie struktury wiasnosci inwestorskiej (por. tab. 46). W tych osrodkach
odnotowano najwigkszy udzial prywatnych inwestycji, a takze znikomy odsetek obiektéw
budowlanych realizowanych przez spétdzielnie, charakterystyczny byt rowniez bardzo maty
udzial nowych obiektow budowanych przez lokalne wtadze samorzadowe (por. tab. 40).
Analizowana grupa jest silnie wewngtrznie zréznicowana pod wzgledem struktury
inwestorskiej (por. tab. 45). Wieruszéw charakteryzowat si¢ jednym z najwyzszych udziatow
inwestorow lokalnych, w Przedborzu struktura inwestorska byla zblizona do wartosci
$rednich opisujacych badang zbiorowos¢, za$ Sulejow byt miastem o najwigkszym odsetku
inwestorow zewnetrznych wsrod wszystkich badanych jednostek miejskich (por. tab. 44).

Podsumowujac  rozwazania dotyczace poziomu  specjalizacji w  zakresie
analizowanych struktur nowych inwestycji budowlanych nalezy zauwazy¢, iz badany zbior
matych osrodkéw miejskich miat wiele cech zbieznych, cho¢ w przypadku kilku miast mozna
dostrzec pewne odstepstwa od wzorca (obliczonego na podstawie wartosci $rednich z ogotu
jednostek). W celu pehiejszego zobrazowania zréznicowania badanych jednostek miejskich
postuzono si¢ metodg graficzng, wykorzystujac wykresy radarowe przedstawiajgce wartosci
wskaznikow zrdznicowania wzglednego analizowanej struktury rodzajowej, okresu realizacji,
wlasnos$ci inwestycji oraz struktury inwestorskiej (por. ryc. 57).

Na tle pozostalych matych o$rodkow miejskich szczegdlnie wyrdzniat si¢ Sulejow,
W ktoérym struktura rodzajowa nowych inwestycji budowlanych byta w najwigkszym stopniu
zdominowana przez nowopowstate budynki mieszkalne, w tym przypadku mozna méwicé
o do$¢ wysokiej specjalizacji. Sulejow charakteryzowat si¢ takze bardzo wysoka specjalizacja
w zakresie wlasnosci inwestycji wynikajaca z jednego z najwyzszych udziatow inwestorow

prywatnych, warto takze zauwazy¢ najwigkszy odsetek inwestoréw zewnetrznych wsrod
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wszystkich badanych osrodkow (por. tab. 45). Kolejnym wyr6zniajacym si¢ miastem byty
Poddgbice, ktore cechowatly si¢ najmniejszg specjalizacja W strukturze rodzajowej nowych
obiektow budowlanych; odsetek wydanych pozwolen na budynki mieszkalne i gospodarcze
nalezat do najmniejszych w catej zbiorowosci badanych osrodkéw miejskich, byl on takze
zaledwie dwukrotnie wickszy od wudzialu realizowanych obiektéw ustugowych
I infrastrukturalnych. Zadecydowato to o tym, ze Poddegbice cechowaly si¢ najbardziej
réznorodng strukturg rodzajowg nowych obiektow budowlanych. Kolejng charakterystyczng
cechg tego miasta byta najmniejsza specjalizacja pod wzgledem wtasnosci inwestycji, wplyw
na to miat jeden z najmniejszych odsetek wlasnosci prywatnej wsrod ogotu miast i przede
wszystkim ponad pigciokrotnie wigkszy niz przecigtna udziat sektora spotdzielczego
w realizowanych obiektach budowlanych.

Innymi miastami nieznacznie wyr6zniajacymi si¢ na tle pozostatych matych osrodkow
miejskich pod wzgledem wielkosci specjalizacji byly takze: Tuszyn, Warta, Wieruszoéw
i Zychlin (por. tab. 45). W przypadku Tuszyna nalezy zauwazy¢ bardzo mate zmiany liczby
wydanych pozwolen budowlanych poréwnujac rok do roku. Jest to bardzo istotne, poniewaz
w tym osrodku realizowano najwigksza liczbe inwestycji budowlanych, oznacza to, ze
atrakcyjnos¢ inwestycyjna Tuszyna byla bardzo wysoka i nie ulegata zmianie si¢
w analizowanym okresie. Kolejng charakterystyczng cechg tego miasta byla bardzo wysoka
specjalizacja pod wzgledem struktury wlasno$ci inwestycji — bardzo duzy udzial inwestycji
prywatnych  oraz  ponadprzecigtny  odsetek  inwestorow  zewnetrznych.  Warta
charakteryzowata si¢ najwigkszymi zmianami liczby realizowanych inwestycji budowlanych
poréwnujac rok do roku, cechg tego miasta byly gwattowne wzrosty i nastgpujace po nich
spadki liczby podejmowanych budow. W strukturze wlasnosci nowych inwestycji widoczny
jest jeden z najnizszych udziatéw inwestorow prywatnych, przy jednoczesnym najwyzszym
wsrod  wszystkich matych miast udziale wlasnosci komunalnej oraz zwigzkow
wyznaniowych. Interesujacy jest rowniez ponadprzecietny udzial inwestoréw zewnetrznych.
W przypadku Wieruszowa i Zychlina nalezy zauwazy¢ najmniejszy odsetek inwestorow
zewnetrznych realizujacych nowe obiekty budowlane. Wptyw na to mialy niewatpliwie
peryferyjne polozenie, znaczne oddalenie od wigkszych osrodkéw miejskich i gtownych drog
oraz niska atrakcyjno$¢ otoczenia przyrodniczego, czynniki te oddzialywaly negatywnie
I powodowaly, iz inwestorzy pochodzacy spoza tych miast nie byli zainteresowani realizacja

obiektéw budowlanych.
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A - wartos¢ wskaznika zroznicowania struktury rodzajowej inwestycji
B - wartos¢ wskaznika zroznicowania okresu realizacji inwestycji

C - wartos¢ wskaznika zroznicowania struktury wlasnosci inwestycji
D - warto$¢ wskaznika zroznicowania struktury inwestorskiej

Ryc. 57. Podzial matych miast wojewddztwa todzkiego pod wzgledem wskaznikow zréznicowania struktury rodzajowej, okresu realizacji, wlasnosci inwestycji oraz struktury inwestorskiej
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Wsrod 19 matych miast wojewddztwa todzkiego osrodkami najbardziej zblizonymi do
wzorca byly Szadek i Uniejow. Miasta te byly najbardziej reprezentatywne pod wzgledem
analizowanej struktur rodzajowej i okresu realizacji nowych inwestycji budowlanych, a takze

struktury wlasnosci inwestorskiej oraz pochodzenia inwestorow (por. ryc. 57).
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Rozdzial 4

Nowe inwestycje budowlane w przestrzeni malych miast

Wspotczesny uktad przestrzenny miast jest wypadkowa ksztaltowanego historycznie
zbioru nawarstwien w zabudowie i zmian w funkcjach miejskich'®. Obecna struktura
fizyczna, jest rezultatem zagospodarowania historycznego i naktadajacych si¢ tkanek od
zabudowy éredniowiecznej, kapitalistycznej, po zabudowe z okresu socjalizmu'®? ktora
uzupeiniono zabudowa mieszkaniowa, ustugowa i gospodarcza powstata po 1989 roku. Kazda
historyczna i wspotczesna zabudowa inaczej wpisuje si¢ w przestrzen polskich miast i jest
w inny sposob postrzegana przez mieszkancow.

Podobnie jak w przypadku wickszych osrodkdéw, mate miasta przechodzily rdézne
koleje losu, ktore znajdujg swoje odzwierciedlenie w nast¢pujacych po sobie fazach rozwoju
przestrzennego. Wiele matych miast nadal posiada $redniowieczne zatozenia urbanistyczne, te
o milodszej dziwietnastowiecznej genezie posiadaja charakterystyczng zabudowe epoki
industrialnej. Czesto w przestrzeni matych miast mozna odnalez¢ gniazdowy uktad
przestrzenny, z glownym elementem — rynkiem. Jest on zazwyczaj otoczony zabudowa

wpisang w szachownicowy uktad ulic!®®

. W bezposrednim sasiedztwie strefy centralnej
matych o$rodkéw miejskich mozna odnalez¢ pozostatosci lub wigksze fragmenty zabudowy
mieszkalnej 1 industrialnej pochodzacej z przelomu XIX 1 XX wieku, czyli okresu szybkiego
rozwoju przemyshu. W pewnym oddaleniu od centrum matych miast w latach powojennych,
wraz z naplywem ludno$ci, pochodzacej najczeSciej z obszarow wiejskich, zaczely
powstawa¢ niewielkie osiedla mieszkaniowe, charakteryzujace si¢ zwarta zabudowa
1 wyrazng przewaga budynkow jednorodzinnych nad wielorodzinnymi. Dziatania 6wczesnych
wladz skupialy si¢ na wyposazeniu powstajacych osiedli w podstawowe obiekty ustugowe
takie jak: szkoly i przedszkola, o$rodki zdrowia oraz sklepy. W tym czasie podejmowano
proby budowy 1 rozbudowy infrastruktury majacej zapewni¢ mieszkancom dostgp do

podstawowych mediow. W okresie PRL-u jednym z priorytetow wtadz byt rozwdj przemystu,

dzieki temu w czgsci malych miast realizowano budowy lub rozbudowy istniejacych

181 Heffner K., Marszat T., 2006, Uwarunkowania rozwoju i zmiany zagospodarowania matych miast w Polsce
w drugiej potowie XX wieku, [W:] Uwarunkowania rozwoju mafych miast, Heffner K., Marszat T. (red.),
Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 8.

182 Markowski T., 1998, Giéwne tendencje rozwoju i problemy strukturalne polskich metropolii w nowych
warunkach ustrojowych, [w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski
T., Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 17-18.

183 Heffner K., Marszat T., 2006, Uwarunkowania rozwoju i zmiany zagospodarowania mafych miast w Polsce
w drugiej potowie XX wieku, [W:] Uwarunkowania rozwoju mafych miast, Heffner K., Marszat T. (red.),
Biuletyn KPZK PAN, z. 226, Warszawa, str. 9.
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wczesniej nielicznych zaktadow produkcyjnych, ktore lokalizowano w bliskim sgsiedztwie
stref centralnych. Efekty podejmowanych dziatan byly jednak niewielkie i najmniejsze
osrodki miejskie nadal pozostawaly niedoinwestowane. W okres przemian spoteczno-
gospodarczych, rozpoczetych w 1989 roku, analizowane jednostki wkroczyty wyrdzniajac sie
na tle wigkszych miast m.in.: stabym wyposazeniem w podstawowe ushlugi, upadkiem
wigkszos$ci zakladow produkcyjnych, niskim poziomem rozwoju podstawowych elementow
infrastrukturalnych, niekorzystnymi warunkami bytowymi oraz duzym udziatem gruntéw
rolnych i le$nych znajdujacych si¢ w ich granicach. Charakterystyczna w matych miastach
byta takze ich zabudowa majaca cechy zardwno miejskie jak i wiejskie - przewazaly tam
budynki jedno, dwu i trzykondygnacyjne, na terenach oddalonych od centrum dominowata
zabudowa zagrodowa wynikajagca ze znacznego udzialu pracujacych w rolnictwie.
Wspolczesnie w odrdznieniu od wigkszych osrodkow i terenéw wiejskich w matych miastach
przewazaty budynki pochodzace jeszcze sprzed II wojny $wiatowe;.

Pomimo negatywnych wskaznikéw rozwoju i niekorzystnych procesow spoteczno-
gospodarczych obserwowanych w wigkszosci badanych jednostek miejskich w poczatkowym
okresie transformacji pojawily si¢ mozliwosci dokonania zmian i nadrobienia zalegto$ci.
Upodmiotowienie samorzadow, zwigkszajacy si¢ udzial inwestycji prywatnych i wzrost
majatku inwestoréw oraz w dalszej perspektywie mozliwos¢ korzystania ze $rodkoéw
unijnych, a takze przeksztatcenia wtasno$ciowe polegajace m.in. na prywatyzacji stworzyty
szanse na rozwoj tych osrodkow. Efekty zachodzacych wspolczesnie przemian w matych
miastach sg widoczne na wielu plaszczyznach, m.in. w rozZwoju przestrzennym.

Jednak nalezy pamigtaé, ze przeksztatcenia przestrzenne dokonujg si¢ wolno 1 stajg sie
widoczne po uplywie dtuzszego czasu. Ich dynamika i charakter zalezy przede wszystkim od
jakosci $rodowiska, w ktorym zachodza, czyli od potencjalu gospodarczego, struktury
gospodarczej, jako$ci czynnika ludzkiego, kapitatu oraz potozenia geograficznego®®,

Za przemiany przestrzenne o$rodkow miejskich odpowiedzialne jest budownictwo.
Analizujgc znaczenie tego sektora gospodarki w rozwoju matych miast, oprocz jego wielkosci
i struktury, szczegdlna uwage powinno si¢ poswieci¢ rozmieszczeniu'® nowych inwestycji
budowlanych, poniewaz wskazuje ono na obecne kierunki, wielko$¢ 1 rodzaj zmian

zachodzacych w przestrzeni badanych jednostek. W zwigzku z przyjetym zakresem

184 parysek J., 1998, Przeksztalcenia przestrzenno-strukturalne Poznania w okresie transformacji spoteczno-
ekonomicznej, [w:] Gospodarka przestrzenna miast polskich w okresie transformacji, Markowski T.,
Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 182, Warszawa, str. 56.

185 Rozmieszczenie nalezy rozumie¢ jako zasieg wystepowania danego zjawiska oraz sposob wypehienia
przestrzeni, ulokowania w niej pewnego rodzaju obiektow.

197



tematycznym pracy istotnym zadaniem bylo zaprezentowanie miejsc koncentracji nowych
inwestycji budowlanych, okres$lenie rodzajéw obiektow realizowanych na terenie matych
miast oraz identyfikacja podmiotow odpowiedzialnych za dokonujace si¢ zmiany
przestrzenne. Dziatania te miaty za cel ukazanie zr6znicowania oraz podobienstw wsrod
badanych jednostek miejskich, a takze okreslenie najbardziej atrakcyjnych terenow pod
budowe nowych obiektow.

Jak zauwaza D. Ilnicki (2006)!8 badania przestrzennego zréznicowania budownictwa
w ramach organizmu miejskiego nalezg do rzadkich. Jego zdaniem jest to spowodowane
dostepnoscia do zrédet statystycznych, trudnoscig przedstawienia tego zjawiska w uktadach
przestrzennych oraz jego analizy w roznych ukladach. Wigkszo$¢ publikacji dotyczacych
zréznicowania przestrzennego budownictwa ogranicza si¢ tylko do mieszkalnictwa, ktore co
prawda nalezy do najczesciej realizowanych inwestycji w wigkszo$ci miast jednak nie
uwzglednia znaczenia pozostatych rodzajow obiektow budowlanych w przeksztalceniach

organizmow miejskich.

4.1. Liczba realizowanych obiektow budowlanych w wewnatrzmiejskich strefach

Podstawowa cechg obserwowanej rzeczywistosci jest jej zmienno$¢ okreslona
W wymiarze czasowym i przestrzennym. Dotyczy to wszystkich elementow rzeczywistosci,
ktore sktadajg sie na systemy spoteczne w jakich zyje i pracuje cztowiek!®’. Badajac zjawiska
zachodzace w przestrzeni powinno si¢ je rozpatrywa¢ w uktadzie podobnych do siebie
jednostek przestrzennych. Jednym z najczescie] przyjmowanych kryteriow delimitacji
przestrzennej jest wielko$¢ poszczegdlnych jednostek, wyrazona np. powierzchnig lub liczba
mieszkancow.

Badana grupa matych miast, liczacych nie wigcej niz 10 tys. mieszkancow,
charakteryzuje si¢ duzym zroéznicowaniem pod wzgledem zajmowanej powierzchni.
Najmniejszym osrodkiem miejskim w wojewodztwie todzkim sg Btaszki (162 ha), za$
powierzchnia zajmowana przez najwickszy w badanej grupie Tuszyn (2655 ha) ponad
szesnastokrotnie przewyzsza Btaszki. Nalezy zauwazy¢, ze wyzej wymienione miasta roznia
si¢ rowniez pod wzgledem liczby inwestycji budowlanych realizowanych w analizowanym

okresie. W tym zakresie wystepuje pomi¢dzy nimi blisko siedmiokrotna réznica wielkoSci —

186 JInicki D., 2006, Rozwdj przestrzeni rezydencjalnej Wroctawia, [W:] Przestrzen rezydencjalna w miastach
polskich, Marszat T., Stawasz D. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 227, Warszawa, str. 38.

187 Parysek J., 1996, Lokalny wymiar gospodarki przestrzennej, [w:] Rozwdj lokalny i lokalna gospodarka
przestrzenna, Parysek J. (red.), Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 36.
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w Btaszkach wydano najmniej pozwolen na budowg (96), zas w Tuszynie nastgpit najwickszy
rozw0j budownictwa (655). Istniejace zroznicowanie analizowanych jednostek pod wzgledem
powyzszych cech mogloby wskazywa¢ na wazng role wielkosci miast w rozwoju
budownictwa na ich terenie. W celu okreslenia zaleznosci wystepujacych pomiedzy
zajmowang powierzchnig a liczbg realizowanych inwestycji budowlanych postuzono si¢
wspolczynnikiem korelacji liniowej Pearsona. Uzyskany wynik (0,45) oznacza, iz
w przypadku matych o$rodkéw miejskich w wojewodztwie 16dzkim wielkos¢ analizowanych
jednostek przestrzennych nie jest istotnym wyznacznikiem mozliwo$ci rozwoju nowych

inwestycji budowlanych (por. ryc. 58).
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Ryc. 58. Powierzchnia matych miast a liczba realizowanych inwestycji budowlanych w latach
1995-2004

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS oraz urzeddéw gmin i starostw powiatowych

Analizujgc wydane pozwolenia na budowe i powierzchni¢ zajmowang przez badane
jednostki nalezy zauwazy¢, ze wsérdd osrodkow charakteryzujacych sie najwieksza ogolng
liczbg realizowanych inwestycji budowlanych sa miasta zajmujace zaréwno duzy jak
i niewielki obszar (por. tab. 46). Przyktadem mogg by¢ Tuszyn i Sulejow — najwigcksze
przestrzennie jednostki oraz Wieruszow 1 Poddebice — jedne z najmniejszych osrodkow
miejskich w wojewoddztwie todzkim; rowniez W grupie miast, w ktorych realizowano
najmniej nowych obiektow budowlanych istnieja duze réznice pod wzgledem zajmowane;j
powierzchni, przyktadem moga by¢ Btaszki, Szadek oraz Warta (por. ryc. 58).

Najwigksza gestoscig realizowanych inwestycji budowlanych charakteryzowaty si¢
jednostki, w ktorych powstalo najwiecej obiektow budowlanych, czyli Wieruszow

i Poddgbice, a takze Kros$niewice i Blaszki bedace miastami o najmniejszej liczbie nowych

inwestycji budowlanych (por. tab. 46).
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Tab. 46. Gestos¢ nowych inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004 na
obszarze matych miast wojewodztwa todzkiego

. ' Liczba l_’faalizowanych Powierzchnia miast Gestos¢ nowych inwestycji
Miasta inwestycji budowlanych [ha] budowlanych
[szt.] [szt./100 ha]

Wieruszow 610 598 102,0
Poddgbice 455 589 77,2
Kro$niewice 178 296 60,1
Blaszki 96 162 59,3
Dzialoszyn 249 494 50,4
Zelow 449 1075 41,8
Przedborz 232 613 37,8
Drzewica 174 490 35,5
Tuszyn 655 2325 28,2
Strykow 188 815 23,1
Zychlin 188 869 21,6
Sulejow 544 2625 20,7
Pajeczno 393 2021 19,4
Kamiensk 212 1199 17,7
Biata Rawska 155 962 16,1
Uniejow 191 1233 15,5
Zloczew 206 1380 14,9
Warta 121 1084 11,2
Szadek 112 1799 6,2

Srednia 285 1086 34,7

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz urzeddéw gmin i starostw powiatowych

Warto$¢ wskaznika gestosci nowych inwestycji  budowlanych jest jednym
z wyznacznikow wielkos$ci zmian zachodzacych w przestrzeni badanych jednostek. Na tej
podstawie mozna stwierdzi¢, ze w Wieruszowie (102,0), a takze w Poddgbicach (77,2) doszto
do najwigkszych zmian przestrzennych powstatych pod wptywem realizowanych inwestycji
budowlanych (por. tab. 46). W najmniejszym stopniu nowowybudowane obiekty zaznaczyly
si¢ w przestrzeni Szadku, w ktorym wskaznik gestosci nowych inwestycji wyniost
zaledwie 6,2.

Prowadzac badania nad rozmieszczeniem nowych inwestycji budowlanych dokonano
wyznaczenia w przestrzeni matych miast wojewodztwa todzkiego koncentrycznych stref
majacych $rodek w centrum gléwnego placu miasta (rynek) lub w przypadku jego braku
w punkcie skrzyzowania glownych drog. Wprawdzie wigkszos¢ osrodkow miejskich
charakteryzuje si¢ policentryczno$cig przestrzeni, lecz w przypadku badanych jednostek jest

ona mato dostrzegalna. Zdaniem D. Ilnickiego!®®

procesy zachodzace w przestrzeni
mieszkaniowej miast mozna ujmowa¢ w ukladzie stref koncentrycznych. Jednak nie tylko

budownictwo mieszkaniowe, rowniez innego rodzaju inwestycje budowlane mozna

188 Ylnicki D., 2006, Rozwdj przestrzeni rezydencjalnej Wroctawia, [W:] Przestrzen rezydencjalna w miastach

polskich, Marszat T., Stawasz D. (red.), Biuletyn KPZK PAN, z. 227, Warszawa, str. 38-43.
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analizowa¢ w przestrzeni miast wydzielajagc w niej mniejsze obszary majace charakter
koncentrycznych stref. Zastosowany podzial przestrzeni pozwala na poréwnanie ze soba
poszczegodlnych jednostek i dokonanie uogdlnien zachodzacych tam zjawisk i procesow.

W strukturze zagospodarowania przestrzennego niemal kazdego osrodka miejskiego
mozna zaobserwowaé kilka réznigcych sie stref. Jak zauwaza W. Gaczek i Z. Rykiell8®
w miastach wyodrebnity sie:

e centrum i strefa srédmiejska o zwartej zabudowie wzdtuz ciggéow ulic,

e strefa posrednia z luzniejszg zabudowsg, chaotyczng strukturg urbanistyczng
z udzialem przemyshu i sktadow na terenach niezabudowanych,

e strefa osiedli wielorodzinnych o cechach duzych zespotow mieszkaniowych
wyraznie wyodrebnionych z zabudowy §rodmiejskiej,

e strefa zewnetrzna — podmiejska z udzialem mniejszych osiedli domkow
jednorodzinnych, badz rozproszonej zabudowy z uzytkami rolnymi i lasami
komunalnymi.

Przytoczony powyzej podziat nalezy raczej odnies¢ do miast $rednich i duzych pod
wzgledem liczby mieszkancow. W matych osrodkach miejskich widoczne sa podobne strefy,
jednak w odroznieniu od wigkszych jednostek, ich zasieg jest z oczywistych wzgledow
mniejszy, nie wystepuje rowniez typowa dla miast duzych strefa podmiejska. Niewielka
powierzchnia badanych miast powoduje, iz poszczegodlne obszary $cisle do siebie przylegaja,
czesto trudno jest w nich zaobserwowac wystepowanie stref posrednich. Nie jest niczym
wyjatkowym sytuacja, w ktorej zwarta zabudowa charakterystyczna dla centrum,
zlokalizowana w poblizu rynku bezposrednio sasiaduje z obszarami peryferyjnymi. Poza tym
w matych miastach zazwyczaj strefa posrednia 1 osiedli wielorodzinnych tworzy jedng catos¢.
Jednak niemal we wszystkich analizowanych osrodkach widoczny jest zaznaczony w uktadzie
przestrzennym obszar centralny, przejSsciowy 1 peryferyjny. Ze wzgledu na podobienstwo
badanych jednostek osadniczych w zakresie uktadu przestrzennego oraz mozliwosci
dokonania poréwnan miedzy nimi przyjeto sztuczny podzial matych miast na koncentryczne
strefy:

e centralng - obejmuje ona gtowny plac (rynek) lub skrzyzowanie najwazniejszych ulic
wraz z bezposrednio przylegajacymi do niego pierzejami. W centrum przewaza zwarta

zabudowa, zazwyczaj dwu lub trzykondygnacyjna. Jest to najmniejsza pod wzglgdem

189 Gaczek W., Rykiel Z., 1999, Nowe lokalizacje mieszkaniowe w przestrzeni miasta, [w:] Budownictwo
mieszkaniowe w latach 90. — zrdznicowanie przestrzenne i kierunki rozwoju, Marszat T. (red.), Biuletyn KPZK
PAN, z. 190, Warszawa, str. 31.
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bylo

zajmowanej powierzchni strefa, na tym obszarze jest takze najmniej wolnej
przestrzeni przeznaczonej pod zabudowg, dominuja tu obiekty o charakterze
uslugowym, mieszkaniowym 1 mieszkaniowo-ustugowym. Przyjeto, iz zasieg tej
strefy wyznacza promien o dlugosci 250 m,

wewnetrzng - ta strefa otacza centrum, w ktorej najwigkszy udziat ma jedno
i wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa, czg¢sto towarzyszg jej obiekty ustugowe,
mieszkaniowo-ustugowe i gospodarcze. Wystepujaca tam zabudowa ma najczesciej
charakter zwarty, jednak istnieje tam jeszcze niewielka ilos¢ wolnych placow.
Przyjeto, iz obszar ten znajduje si¢ w odlegtosci od 250 do 500 m od rynku,

posrednig - obszar ten oddziela stref¢ wewnetrzng od terendw peryferyjnych. W tej
strefie intensywnos$¢ zabudowy, zardwno pionowa jak 1 pozioma, jest nizsza niz
w przypadku obszarow wewnetrznych i centralnych. Rzadziej spotykane sg tutaj
budynki petnigce funkcje ustugowa i mieszkaniowo-ustugowa, wyraznie wzrasta
udziatl obiektow mieszkalnych oraz gospodarczych. W kilku osrodkach jest to
najwigksza pod wzglgdem powierzchni strefa, znajduje si¢ tam roéwniez wigksza ilo§é
wolnych pod zabudowe dziatek. Czgsto spotykang formag zabudowy sa niewielkie
osiedla mieszkaniowe domow jednorodzinnych lub wielorodzinnych, mozna takze
zaobserwowa¢  zabudowe  zagrodowa  towarzyszgca  gldwnym = ciggom
komunikacyjnym. Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjeto, ze ten obszar
znajduje si¢ w odlegtosci od 500 do 1000 m od rynku,

peryferyjng - w wigkszo$ci matych miast obejmuje ona obszary rolnicze i le$ne
wytaczone spod zabudowy, jedynie wzdluz gltownych drog zlokalizowana jest
nieliczna zabudowa zagrodowa wyrdzniajgca si¢ duzym udzialem budynkow
gospodarczych. W kilku matych miastach posiadajacych najwigksza powierzchni¢ na
tym obszarze powstaly nowe osiedla mieszkaniowe charakteryzujace si¢ zwartg
zabudowg jednorodzinng, ktérej towarzysza liczne obiekty ustugowe i gospodarcze.
W tej strefie wystepuje potencjalnie najwiecej wolnych od zabudowy terenow
I przyjeto, iz jest ona zlokalizowana w odlegtosci przekraczajacej 1000 m od placu
centralnego si¢gajac do granic miejskich.

Na podstawie uzyskanych informacji zawartych w pozwoleniach na budowe¢ mozliwe

okreslenie  doktadnej lokalizacji  poszczegdlnych inwestycji  budowlanych

I umiejscowienie ich w wyznaczonych strefach. Jednak dotyczyto to tylko obiektow

o charakterze punktowym, natomiast w przypadku inwestycji infrastrukturalnych o przebiegu

liniowym (drogi oraz ciagi piesze; sieci wodno-kanalizacyjne, gazowe, telefoniczne i inne),
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w wyniku braku szczegdétowych danych nie bylo mozliwe precyzyjne zaprezentowanie ich
lokalizacji. Poza inwestycjami drogowymi wigkszo§¢ z nich przebiega pod powierzchnig
ziemi i byta niewidoczna podczas inwentaryzacji terenowej, co stanowito dodatkowa trudnosé
w okresleniu ich umiejscowienia®®.

Tab. 47. Liczba wydanych pozwolen na budowe w matych miastach wojewodztwa todzkiego
w latach 1995-2004 w wyznaczonych strefach wewngtrzmiejskich

Wewnatrzmiejskie x
strefy . . . Suma
centralna | wewnetrzna | posrednia | peryferyjna| realizowanych

Miasta inwestycji
Blaszki 17 24 35 7 83
Szadek 32 23 26 14 95
Warta 21 23 50 13 107
Biata Rawska 17 24 50 43 134
Drzewica 18 21 65 32 136
Kro$niewice 24 25 80 17 146
Uniejow 31 40 53 30 154
Kamiensk 22 24 75 44 165
Zychlin 19 40 51 55 165
Strykéw 26 54 73 21 174
Ztoczew 17 36 74 59 186
Dziatoszyn 19 40 80 65 204
Przedborz 30 29 94 53 206
Pajeczno 44 61 194 36 335
Poddgbice 49 53 186 122 410
Zelow 25 47 143 196 411
Sulejow 24 72 133 271 500
Wieruszow 41 49 188 294 572
Tuszyn 32 45 133 394 604
Suma realizowanych | gyq 730 1783 1766 4787
inwestycji

* Iaczna liczba wydanych pozwolen na budowg bez inwestycji infrastrukturalnych o charakterze liniowym

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
Badaniem rozmieszczenia w przestrzeni matych miast wojewodztwa 16dzkiego
objetych zostalo 4787 inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004.
W odniesieniu do catego zbioru matych miast znajdujacych si¢ w wojewodztwie todzkim
analizujac lokalizacje wydanych pozwolen na budowe mozna zauwazy¢, ze nowe inwestycje
budowlane nie sa rozmieszczone rownomiernie na obszarze badanych jednostek miejskich.
Najwieksza koncentracja realizowanych obiektoéw budowlanych miata miejsce w strefie

posredniej oraz peryferyjnej, natomiast wraz ze zblizaniem si¢ do centrum ich liczba

190 Ze wzgledu na brak szczegbtowych danych lokalizacyjnych zawartych w wydanych pozwoleniach na budowe
dotyczacych liniowych inwestycji infrastrukturalnych zdecydowano na wylaczenie ich z dalszej analizy
przestrzennej.
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stopniowo malata (por. tab. 47). W sumie we wszystkich badanych jednostkach na strefe
posrednig przypadto ponad 37% realizowanych inwestycji, rowniez niemal 37% obiektow
budowlanych znajdowato si¢ na obszarach peryferyjnych. Udziat nowych budynkow w strefie
wewnetrznej wynidst nieco ponad 15%, zas w centrum blisko 11%.

Analizujgc rozmieszczenie obiektow w grupie matych miast nalezy stwierdzi¢, ze
najatrakcyjniejszymi miejscami do lokalizacji nowych inwestycji budowlanych w niemal
wszystkich badanych jednostkach sg tereny znajdujace sie¢ w odleglosci ponad
0,5 km od rynku lub skrzyzowania gléwnych drog. Ogromny wpltyw na uzyskane wyniki
miata oczywiscie roznica wielkosci stref zewnetrznych w poréwnaniu do tych potozonych
blizej rynku, jednak istotne znaczenia miata takze nizsza cena ziemi oraz duza liczba wolnych
dziatek budowlanych znajdujacych si¢ poza $cistym centrum. Strefy posrednie matych miast,
w ktérych realizowano najwiecej nowych obiektoéw budowlanych posiadaja tatwy dostep do
obiektow uzyteczno$ci publicznej, finansowych i handlowych skoncentrowanych w centrach
tych jednostek, rowniez obszar ten jest do$¢ dobrze wyposazony w podstawowg infrastrukture
drogowa i wodno-kanalizacyjng podlegajaca dalszej rozbudowie i modernizacji. W tej strefie
jest tez znacznie mniejszy ruch i halas (z wyjatkiem gléwnych drég wylotowych), co
niewatpliwie jest czynnikiem przyciagajacym indywidualnych inwestorow budujacych tam
domy.

Drugim pod wzgledem liczby realizowanych inwestycji obszarem, sg strefy
peryferyjne matych miast. W wielu miastach ta strefa posiada najwigksza powierzchnie, zas
intensywno$¢ zabudowy jest tam najmniejsza. Duzo wolnych pod zabudowe dziatek, niska
cena ziemi oraz sasiedztwo terenow rolnych lub lesnych sa istotnymi czynnikami
przyciagajacymi inwestorow. Stabo rozwinigta infrastruktura techniczna, znaczna odlegtosé
od ustug, obiektow handlowych i innych terenow zainwestowanych w wielu matych miastach
ograniczala liczbg realizowanych w tej strefie inwestycji. Ponadprzeci¢tna liczba obiektow
budowlanych realizowanych w strefie peryferyjnej w kilku o$rodkach m.in. Poddgbicach,
Sulejowie, Tuszynie, Wieruszowie i Zelowie moze $wiadczy¢ zjawisku o ,,rozlewania si¢”
miast i stopniowym zapetnianiu dotychczas wolnych obszaréw (por. tab. 47).

Tereny znajdujace si¢ w odlegtoéci nie wigkszej niz 500 metréow od rynku (strefa
wewnetrzna 1 centralna) sg szczegoélnie cenne dla niektorych inwestorow ze wzgledu na:
najlepsza dostepno$¢ komunikacyjng, mozliwos¢ podigczenia do istniejgcych mediow
miejskich, a takze z uwagi na duza liczbg potencjalnych lokalnych i zewnetrznych klientow.
Budowa nowych obiektow w tym obszarze jest niezwykle korzystna w przypadku inwestycji

ustugowych. Dos¢ duza liczba wydanych pozwolen budowlanych w tych strefach
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(najmniejszych powierzchniowo) moze by¢ nieco zaskakujaca biorac pod uwage fakt
niewielkiej ilosci wolnych od zabudowy terenow. Wynika to z rodzaju realizowanych tam
obiektow; w S$cistym centrum i jego bezposrednim otoczeniu przewazaja rozbudowy

I modernizacje nad nowopowstatymi obiektami.
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Ryc. 59. Zroznicowanie matych miast wojewodztwa todzkiego pod wzgledem liczby nowych

inwestycji budowlanych realizowanych w wewngqtrzmiejskich strefach
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzgdéw gmin i starostw powiatowych

Powyzszy rozktad przestrzenny inwestycji budowlanych realizowanych w latach
1995-2004 w poszczegolnych strefach nie jest reprezentatywny dla wszystkich matych miast
znajdujacych w wojewoddztwie todzkim. Badane osrodki wykazuja pewne zréznicowanie pod
wzgledem rozmieszczenia nowych obiektow budowlanych, na przyktad w Szadku liczba
wydanych pozwolen na budowe nieznacznie maleje wraz ze wzrostem odlegtosci od centrum;
za$ w Sulejowie, Tuszynie, Wieruszowie, Zelowie oraz Zychlinie mozna zaobserwowaé inny
rozktad przestrzenny realizowanych inwestycji budowlanych. W tych miastach im dalej od

centrum tym wigcej powstalo nowych obiektow budowlanych. W pozostatych badanych
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jednostkach strefa posrednia (0,5-1 km od rynku) byla najatrakcyjniejszym miejscem do
lokowania nowych inwestycji budowlanych (por. tab. 47 i ryc. 59).

W celu zaprezentowania zroznicowania badanych jednostek przestrzennych
w zakresie rozmieszczenia nowych inwestycji budowlanych dokonano wstepnej
i uproszczonej klasyfikacji®® matych miast ze wzgledu na udziat wydanych pozwolen na
budowg¢ w wyznaczonych czterech wewnatrzmiejskich strefach — centralnej, wewngtrznej,
posredniej i peryferyjnej. Na podstawie analizy rozktadu struktury przestrzennej liczby
realizowanych inwestycji budowlanych za kryterium klasyfikacji przyj¢to dominujacy,
ponad 40% udzial nowych obiektow budowlanych w danej strefie miasta (por. tab. 48). Na tej
podstawie wyznaczono trzy grupy miast, do ktorych zaliczono wszystkie badane jednostki.

Tab. 48. Podzial malych miast ze wzgledu na udzial nowych inwestycji budowlanych
realizowanych w wewngtrzmiejskich strefach

i Udzial inwestycji w strefie:
Miasta - —— Grupa
centralnej | wewnetrznej | posredniej | peryferyjnej
Szadek 33,7 24,2 27,4 14,7
Uniejow 20,1 26,0 34,4 19,5
Biata Rawska 12,7 17,9 37,3 32,1 1
Zychlin 11,5 24,2 30,9 33,3
ZYoczew 9,1 194 39,8 31,7
Dziatoszyn 9,3 19,6 39,2 31,9
Pajeczno 13,1 18,2 57,9 10,7
Krosniewice 16,4 17,1 54,8 11,6
Drzewica 13,2 15,4 47,8 23,5
Warta 19,6 21,5 46,7 12,1
Przedborz 14,6 14,1 45,6 25,7 2
Kamiensk 13,3 14,5 455 26,7
Poddebice 12,0 12,9 454 29,8
Btaszki 20,5 28,9 42,2 8,4
Strykow 14,9 31 42,0 12,1
Tuszyn 53 7,5 22,0 65,2
Sulejow 4,8 14,4 26,6 54,2 3
Wieruszow 7,2 8,6 329 51,4
Zelow 6,1 11,4 34,8 47,7

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
Do pierwszej grupy zaklasyfikowano Szadek, Uniejow, Biala Rawska, Zychlin,
Ztoczew oraz Dzialoszyn. Os$rodki te wyrdzniaja si¢ najbardziej réwnomiernym

rozmieszczeniem nowych inwestycji budowlanych realizowanych w poszczegolnych

191 Klasyfikacjg n-elementowego zbioru X nazywamy czynno$ci wyodrebnienia w ramach tego zbioru
niepustych jego k-podzbioréw spetniajacych warunki adekwatnosci i rozlacznosei. Zaliczenie obiektow do
poszczegodlnych klas wynika z charakterystycznej dla wszystkich obiektow danej klasy whasnosci, ktora moze
posiadac jedno- Iub wielocechowy charakter i ktora stanowi kryterium klasyfikacji (Parysek J., 1982).
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wewnatrzmiejskich strefach wsroéd wszystkich matych miast regionu t6dzkiego. W zadnej ze
stref udzial nowych obiektéw budowlanych nie przekroczyt 40% ogoétu realizowanych
inwestycji (por. tab. 48). Wiekszo$¢ miast charakteryzuje si¢ przewagg nowych obiektow
budowlanych realizowanych w strefie posredniej, a takze duzym udzialem pozwolen na
budowe wydanych dla strefy peryferyjnej tych osrodkow, jedynie w przypadku Szadku
najwiecej inwestycji budowlanych realizowano w S$cistym centrum. Wspolng cecha
wickszosci osrodkow nalezgcych do grupy pierwszej jest mata liczba podejmowanych
inwestycji budowlanych.

Do najliczniejszej drugiej grupy zaklasyfikowano Pajeczno, Krosniewice, Drzewice,
Warte, Przedborz, Kamiensk, Poddebice, Btaszki, oraz Strykow. Osrodki te charakteryzuja si¢
dominacjg obiektow budowlanych realizowanych w strefie posredniej (por. tab. 48).
Wspodlng cecha tych miast, z wyjatkiem Poddgbic i Pajeczna, jest niewielka liczba
podejmowanych inicjatyw budowlanych. Drugg grup¢ tworzg zréznicowane osrodki zarowno
pod wzgledem liczby mieszkancow jak i wielko$ci zajmowanej powierzchni.

Ostatnig grupe miast tworzg Zelow, Wieruszow, Sulejow i Tuszyn, jednostki te
wyraznie odrozniajg si¢ od pozostatych dominacja inwestycji budowlanych realizowanych
w strefie peryferyjnej (por. tab. 48). Udzial nowych obiektéw budowlanych w obszarze
peryferyjnym zawierat si¢ w przedziale 48-65%, dos$¢ duzym zainteresowaniem inwestorow
cieszyta si¢ rowniez strefa posrednia, za$ najmniej atrakcyjne inwestycyjnie byty centra tych
miast (5-14%). Rozmieszczenie nowego budownictwa w osrodkach zaklasyfikowanych do
trzeciej grupy wskazuje na intensywne zagospodarowanie terenow peryferyjnych i zjawisko
,»rozlewania” si¢ na obszary zewngtrzne. Wspolng cechg tych miast byla najwigksza liczba
realizowanych inwestycji budowlanych (por. ryc. 59).

Osrodki liczace najwiecej mieszkancOw sposrod badanych 19 miast charakteryzowaty
si¢ intensywniejszym rozwojem budownictwa na terenach zewnetrznych, natomiast
w jednostkach najmniejszych pod wzgledem liczby mieszkancow nowe obiekty budowlane
byty realizowane w poblizu 1 w samym centrum tych o$rodkow.

W celu graficznego zobrazowania zrdznicowania badanych o$rodkow miejskich
znajdujacych si¢ w regionie t6dzkim pod wzgledem udziatlu inwestycji budowlanych
realizowanych w analizowanym okresie na obszarze czterech wewnatrzmiejskich stref

postuzono si¢ wykresami radarowymi (por. ryc. 60).
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Ryc. 60. Zroznicowanie matych miast wojewodztwa todzkiego ze wzgledu na udziat

realizowanych inwestycji budowlanych w poszczegélnych strefach wewngtrzmiejskich

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Na podstawie szczegotowych danych lokalizacyjnych, zawartych w udostepnionych

pozwoleniach na budowe,

dotyczacych

obiektow o charakterze punktowym (bez

infrastruktury liniowej) mozliwe byto wskazanie wewnatrzmiejskich obszarow, w ktorych

208



realizowano inwestycje budowlane. W celu zaprezentowania rozmieszczenia obiektow
budowlanych podzielono obszar zajmowany przez mate miasta na jednakowe pod wzgledem
wielkosci jednostki przestrzenne majgce ksztatt kwadratow o boku 100 metrow. Na
opracowane mapy 19 osrodkéw miejskich naniesiono warstwe¢ z zaznaczonymi nowymi
obiektami, nastepnie obliczono realizowane w wyodrebnionych obszarach (kwadratach)
inwestycje budowlane. Cato$¢ ujeto w przedziaty: 0, 1-2, 3-4, 5-6, 7-8 oraz 9 lub wigcej
realizowanych inwestycji budowlanych. W ten sposéb mozliwe byto okreslenie ggstosci
nowych obiektéw budowlanych w przestrzeni matych miast. W oparciu o przyjete przedziaty
wielkosciowe wyznaczono 6 pozioméw gestosci: 1 — brak inwestycji; 2 - bardzo niski;
3 - niski; 4 - éredni; 5 - wysoki oraz 6 - bardzo wysoki. Zastosowany podzial obszaréw
wewnatrzmiejskich na jednostki przestrzenne o jednakowej wielkosci (kwadraty) umozliwit
poroOwnanie ze sobg badanych osrodkow. Etapem finalnym podjetych prac byto
zaprezentowanie w formie graficznej rozmieszczenia oraz stopnia ggsto$ci inwestycji
budowlanych w podziale na trzy grupy miast (por. ryc. 61A-G).

Na podstawie przyjetego podziatu malych miast na jednostki przestrzenne majace
ksztatt kwadratu o powierzchni 1 ha obliczono usredniony dla wszystkich badanych
osrodkow udziat terenow, w ktorych powstawaty nowe obiekty budowlane. Uzyskany wynik
wskazuje, iz w analizowanym okresie inwestycje budowlane byty realizowane $rednio na
niemal 13% wyznaczonych wewnatrzmiejskich jednostek przestrzennych, zas na ponad 87%
powierzchni nie powstat zaden nowy obiekt budowlany (por. tab. 49). W tym zakresie badana
grupa osrodkéw miejskich charakteryzuje si¢ znacznym zrdéznicowaniem ze wzgledu na
udziatl obszaréw (zawierat si¢ w przedziale od 31% do 3%), w ktorych realizowano budowy.
Najwiekszy udziat (21-31%) nowych inwestycji budowlanych w przestrzeni miejskiej zostat
odnotowany w Wieruszowie, Btaszkach, Dziatoszynie, Poddebicach i Kro$niewicach, za$
najmniejszy (3-7%) w Szadku, Uniejowie i Warcie.

Przedstawiony rozktad wskazuje na wielko$§¢ zmian zachodzacych w przestrzeni
analizowanych miast spowodowany nowymi inwestycjami budowlanymi. Nalezy zauwazy¢,
ze Wyznaczone wewnatrzmiejskie jednostki przestrzenne, w ktorych budowano nowe obiekty
stanowity w malych miastach niewielki odsetek ich calkowitej powierzchni. Najczesciej
w tych miejscach realizowano od jednej do dwdoch nowych inwestycji budowlanych (bardzo
niska gesto$c), ich usredniony udzial w badanej grupie jednostek wyniost 9,6%. Jednostki
przestrzenne cechujace si¢ niska gestoscia nowych obiektow budowlanych, w ktorych
dokonano trzech lub czterech inwestycji, stanowity srednio 2,2% ogo6tu. Kolejne miejsce pod

wzgledem udziatu (0,4%) posiadaty tereny o $redniej gestosci (5-6 wydanych pozwolen)
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obiektow budowlanych realizowanych w analizowanym okresie. Najmniejszym udziatem
charakteryzowaty si¢ obszary o wysokiej (7 lub 8) i bardzo wysokiej (powyzej 9) liczbie
inwestycji budowlanych przypadajacych na 1 ha, stanowily one okoto 0,1% ogoétu
powierzchni matych miast (por. tab. 49).

Tab. 49. Liczba i udzial wyznaczonych wewngtrzmiejskich jednostek przestrzennych, w
ktorych realizowano inwestycje budowlane w latach 1995-2004

Liczba wyznaczonych wewnatrzmiejskich jednostek przestrzennych
Miasta charakteryzujacych sie:
brakiem 1-2 3-4 5-6 7-8 >8 .

inwestycji | inwestycjami | inwestycjami | inwestycjami | inwestycjami | inwestycjami ogélem

Szadek [szt.]|] 1758 47 8 1 0 0 1814
[%] 96,9 2,6 0,4 0,1 0 0 100

Uniejéw [szt.]| 1273 75 17 1 0 0 1366
[%] 93,2 55 1,2 0,1 0 0 100

« | Biata [szt.]| 1024 79 7 2 0 0 1112
S | Rawska [%] 92,1 7,1 0,6 0,2 0 0 100
2 71 [szt.]| 1184 111 13 2 0 0 1310
O A0CZeW 11| 90,4 8,5 1,0 0,2 0 0 100
Zychlin [szt.] 839 91 16 0 0 0 946
[%] 88,7 9,6 1,7 0 0 0 100
Dziatoszyn [szt.] 347 96 20 2 0 0 465
[%] 74,6 20,6 4,3 0,6 0 0 100

Pajeczno [szt.]| 1347 120 40 4 3 0 1514
[%] 89,0 7,9 2,6 0,3 0,2 0 100
Krodniewice [szt.] 296 57 16 5 0 0 374
[%] 79,1 15,2 4,3 1,3 0 0 100
Drzewica [szt.] 461 80 13 0 0 0 554
[%] 83,2 14,4 2,3 0 0 0 100

[szt.] 977 59 6 2 0 0 1044
[ Wea [%] | 936 5,7 0,6 0.2 0 0 100
8 . [szt.] 487 100 17 3 1 0 608
o | Preedborz o™l g q 16,4 28 05 0,2 0 100
© Kamionex 241|917 60 17 3 1 1 999
[%] 91,8 6,0 1,7 0,3 0,1 0,1 100
. [szt.] 699 145 40 9 1 4 898
Poddgbice o ") 77 16,1 45 1,0 0,1 04 | 100
Blaszki [szt.] 145 46 5 1 0 0 197
[%] 73,6 23,4 2,5 0,5 0 0 100
Strykow [szt.] 867 72 19 1 1 1 961
[%] 90,2 7,5 2,0 0,1 0,1 0,1 100

Tuszyn [szt.]] 2063 291 53 6 0 1 2414
[%0] 85,5 12,1 2,2 0,2 0 0 100

| Sulejow [szt.]| 2163 189 55 11 5 1 2424
oy [%] 89,2 7,8 2,3 0,5 0,2 0 100
g Zelow [szt.] 978 167 39 3 2 2 1191
[%0] 82,1 14,0 3,3 0,3 0,2 0,2 100
Wieruszéw [szt.] 479 126 55 20 10 3 693
[%] 69,1 18,2 7,9 2,9 1,4 0,4 100

suma [szt.]| 18304 2011 456 76 24 13 20884
[%] 87,6 9,6 2,2 0,4 0,1 0,1 100

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Badana grupa matych miast cechowala si¢ znacznym zrdéznicowaniem w zakresie
liczby inwestycji budowlanych realizowanych w wyznaczonych wewnatrzmiejskich
jednostkach przestrzennych. Do$¢ duzym udzialem obszarow charakteryzujacych sie¢ bardzo
niskg gestoscig nowych obiektéw budowlanych wyrdzniaty sie przede wszystkim Btaszki
I Dziatoszyn, moze to wskazywaé na znaczne rozproszenie inwestycji budowlanych, a tym
samym na niewielki ich wpltyw na zmiany zagospodarowania tych o$rodkow. W przypadku
10 matych miast nie zanotowano wigkszej liczby niz 6 nowych obiektow budowlanych
przypadajacych na 1 ha, za§ w Drzewicy i Zychlinie maksymalna liczba realizowanych
inwestycji na obszarze tych os$rodkéw nigdzie nie przekraczata 4 na 1 ha. Silniejsze
oddziatywanie nowych obiektow na przestrzen miejskg mozna zaobserwowac jedynie
w Wieruszowie oraz Poddgbicach, poniewaz w tych miastach zanotowano najwigkszy udziat
obszarow o bardzo wysokiej gestosci. Poza tymi osrodkami tylko w Kamiensku, Strykowie,
Sulejowie, Tuszynie i Zelowie istniaty tereny, na ktorych w bliskim sasiedztwie budowano
wigcej niz 8 nowych inwestycji (por. tab. 49).

Przechodzac do szczegdtowej analizy rozmieszczenia inwestycji budowlanych
realizowanych na obszarze 19 matych miast znajdujacych si¢ w wojewodztwie todzkim
postuzono si¢ oméwionym powyzej podzialem tych jednostek na trzy grupy (por. tab. 48).

Osrodki nalezace do grupy 1 cechujg si¢ najbardziej rOwnomiernym rozmieszczeniem
nowych obiektow budowlanych w wewnatrzmiejskiej przestrzeni. Nalezy jednak zauwazy¢
pewne zrOéznicowanie wystepujace w tej grupie jednostek. Szadek oraz Uniejow
wyrozniajag si¢ duzg koncentracja nowych inwestycji budowlanych realizowanych
w strefie centralnej oraz gwattownie malejacg ich liczbg wraz z oddaleniem si¢ od centrum
(por. ryc. 61A). W pozostatych miastach nalezacych do tej grupy (Biata Rawska, Dziatoszyn,
Zloczew i Zychlin) widoczna jest wicksza przewaga nowych inwestycji budowlanych
zlokalizowanych w strefach zewngtrznych (por. ryc. 61B). We wszystkich miastach
maksymalna gesto$§¢ nigdzie nie przekraczata 6 nowych inwestycji przypadajacych na
1 hektar. W Szadku i Uniejowie najwigkszg koncentracje realizowanych obiektow
budowlanych mozna zaobserwowa¢ w bezposrednim sgsiedztwie glownego placu. Dos¢ duzo
nowych inwestycji powstato rowniez w innych obszarach znajdujacych si¢ w centrum tych
jednostek, jednak ich gesto$¢ nie przekracza 4 obiektow na jeden hektar. W strefie centralnej
mozna zauwazy¢ takze duzo terenéw, na ktorych nie podejmowano zadnych dziatan
inwestycyjnych. W strefie posredniej (0,5-1 km od rynku) Szadku i Uniejowa widoczny jest
niewielki udzial terendéw, na ktérych dokonywano inwestycji budowlanych, rowniez ich

gestos¢ nie przekraczata 4 obiektow przypadajacych na 1 ha. W tej strefie inwestycje
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budowlane byty realizowane gldwnie na obszarze niewielkich osiedli domkow
jednorodzinnych otaczajacych centrum. Na terenach peryferyjnych nowe inwestycje
budowlane byty bardzo rzadko spotykane, ich lokalizacja miata miejsce jedynie wzdluz
glownych drog tranzytowych (por. ryc. 61A). Strefy centralne i wewng¢trzne Biatej Rawskiej,
Dzialoszyna, Zloczewa i Zychlina charakteryzowaty sic mniejszym udziatem nowych
obiektow budowlanych. Poza Dziatoszynem cechg charakterystyczng tych miast jest duze
rozproszenie terendw, na ktorych realizowano inwestycje budowlane. W Biatej Rawskiej,
Ztoczewie oraz Zychlinie tylko w strefie centralnej mozna zauwazy¢ koncentracje obiektow
budowlanych tworzacych pewnego rodzaju cigg zwartej nowej zabudowy, wraz z oddalaniem
si¢ od centrum ma miejsce coraz wigksze rozproszenie obiektéw budowlanych, dominuje tam
bardzo niska lub niska gesto$¢ inwestycji (por. ryc. 61B).

Najliczniejsza drugg grupe miast tworza Blaszki, Drzewica, Kamiensk, Kro$niewice,
Pajeczno, Poddebice, Przedborz, Strykow i Warta. Osrodki te cechuja si¢ dominacja nowych
obiektow budowlanych realizowanych w tzw. strefie posredniej znajdujacej si¢ w odlegltosci
0,5-1 km od rynku lub skrzyzowania gltéwnych drog. Podobnie jak w przypadku miast
zaklasyfikowanych do pierwszej grupy rowniez wsrod osrodkdéw nalezacych do drugiej grupy
widoczne jest pewne zrdznicowanie w zakresie rozmieszczenia realizowanych inwestycji
budowlanych w pozostalych wewnatrzmiejskich strefach. Pajeczno, Kro$niewice oraz Warta
odrozniajg si¢ od innych miast wyrazng przewagg inwestycji realizowanych w strefie
posredniej 1 do$¢ roéwnomiernym rozmieszczeniem nowych obiektow budowlanych
w pozostalych strefach (por. ryc. 61C-D). W Drzewicy, Kamiensku, Poddebicach
I Przedborzu charakterystyczng cechg jest dominacja realizowanych obiektow budowlanych
w strefie posredniej, a takze duzych ich udzial na terenach peryferyjnych, co wskazuje na
zaznaczajaca si¢ ekspansje tych miast na tereny dotychczas stabo zurbanizowane
(por. ryc. 61C-E). Nieco inaczej sa rozmieszczone nowe obiekty budowlane na terenie
Btaszek 1 Strykowa, w tych o$rodkach poza najwigkszym obszarem ich koncentracji w strefie
posredniej mozna zauwazy¢ duza liczbg realizowanych inwestycji w $cistym centrum 1 jego
bezposrednim otoczeniu, za$ strefy peryferyjne tych miast charakteryzuja si¢ znikomym ich
udziatem (por. ryc. 61E). W pigciu osrodkach zaklasyfikowanych do drugiej grupy wystepuja
obszary o wysokiej i bardzo wysokiej koncentracji realizowanych obiektéw budowlanych.
W przestrzeni Pajeczna oraz Poddg¢bic mozna zauwazy¢ kilka obszarow o duzej gestosci
nowych obiektow budowlanych zlokalizowanych w rdéznych strefach tych miast.
W Strykowie obszary o bardzo duzej gestosci realizowanych inwestycji znajdujg si¢ w strefie

wewnetrznej, w Przedborzu w strefie posredniej, za§ w Kamiensku terenach peryferyjnych.
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Nalezy zauwazy¢ znaczny odsetek terendw pozbawionych nowych obiektow budowlanych
w Scistym centrum Drzewicy, Kamienska, Przedborza, Strykowa oraz Warty; natomiast
centrum Blaszek, Pajeczna i Poddebic cechuje si¢ znikomag liczbg wolnych od nowej
zabudowy obszaréw. Inng cechg wyrdzniajacg Drzewice, Krosniewice oraz Strykow jest
znaczne rozproszenie nowych obiektow budowlanych w przestrzeni tych miast, natomiast
do$¢ duze zwarte ciggi nowej zabudowy sa charakterystyczne dla Btaszek, Pajeczna,
Poddebic 1 Przedborza. W strefach peryferyjnych osrodkéw zaklasyfikowanych do drugiej
grupy mozna rowniez zaobserwowal specyficzne rozmieszczenie nowych inwestycji
budowlanych, ktore realizowano zazwyczaj wzdhuz gtdéwnych tras tranzytowych, rzadziej na
obrzezach wybudowanych wczesniej osiedli mieszkaniowych. Gestos¢ nowych obiektow
budowlanych na tych terenach byta niska lub bardzo niska (1-2 lub 3-4 obiekty budowlane na
obszarze o powierzchni 1 ha) (por. ryc. 61C-E).

Do trzeciej grupy zaklasyfikowano Sulejow, Tuszyn, Wieruszow oraz Zelow.
Wspolng cechg tych miast jest dominacja nowych inwestycji budowlanych zlokalizowanych
w strefie peryferyjnej. Mozna rowniez zauwazy¢, ze dos¢ duze zainteresowanie inwestoroOw
budowa nowych obiektow miato miejsce w strefie posredniej, natomiast im blizej centrum
tych jednostek tym mniej realizowanych budow. Os$rodki te nalezg do najwigkszych pod
wzgledem powierzchni, charakteryzuja si¢ takze najwigksza liczba wydanych pozwolen na
budowe. Szczegdlnie duzo nowych obiektow budowlanych realizowano na obszarze
rozbudowujacych si¢ osiedli mieszkaniowych zlokalizowanych w strefie peryferyjnej lub
posredniej tych miast. Na rozmieszczenie obiektow budowlanych znaczacy wptyw maja rzeki
I tereny zalewowe oraz zwarte kompleksy lesne, ktore czesciowo ograniczaty mozliwosci
budowy, jednak czeSciej przyciagaty inwestorow realizujacych w ich poblizu budowy
domkow letniskowych lub domoéw calorocznych wraz z towarzyszaca im infrastruktura.
W tych osrodkach mozna zauwazy¢ obszary o wysokiej i bardzo wysokiej gestosci nowych
obiektow budowlanych sasiadujace z terenami pozbawionymi nowych inwestycji.
Z wyjatkiem Zelowa w strefach centralnych pozostatych miast realizowano nowe inwestycje
budowlane tworzace zwarte obszary zazwyczaj o niewielkiej gestoSci nowych obiektow
budowlanych. Podobnie jak w pozostatych grupach rowniez w tych osrodkach widoczna jest
koncentracja nowych obiektow budowlanych wzdhuz gtéwnych drog tranzytowych, jednak
ich gestos¢ na tych obszarach byta zwykle niska (por. ryc. 61F-G).
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Ryc. 61C. Rozmieszczenie i liczba inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004 w wyznaczonych obszarach matych miast (grupa 2)
Zrédto: Opracowanie whasne
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4.2.  Rozmieszczenie nowych obiektow budowlanych w wewngtrzmiejskich strefach ze

wzgledu na rodzaj, wlasnos$¢ i okres realizacji inwestycji oraz strukture inwestorska

Przystepujac do analizy rozmieszczenia realizowanych obiektow budowlanych na
obszarze matych miast wojewddztwa 1ddzkiego nalezy odpowiedzie¢ na pytania czy
w Dbadanej zbiorowosci istnieje zalezno$¢ pomigdzy rodzajem nowych inwestycji
budowlanych, a ich lokalizacjg oraz jak silnie sg zréznicowane badane osrodki miejskie pod
wzgledem struktury przestrzennej realizowanych rodzajow obiektow budowlanych?

Na podstawie danych adresowych zawartych w rejestrach pozwolen na budowe
mozliwe bylo precyzyjne okreslenie lokalizacji poszczegdlnych rodzajow obiektow,
z wyjatkiem liniowej infrastruktury technicznej. Po naniesieniu warstwy inwestycji
budowlanych na opracowane mapy matych miast zbadano liczebno$¢ poszczegdlnych
rodzajow obiektow w wyznaczonych strefach wewnatrzmiejskich — centralnej, wewnetrzne;j,
posredniej oraz peryferyjnej (por. tab. 50).

W grupie badanych 19 jednostek miejskich najwigcej pozwolen na budowe wydano na
inwestycje mieszkaniowe. Mozna zauwazy¢, ze wraz z oddalaniem si¢ od strefy centralne;j
malych miast wzrastata liczba realizowanych obiektow mieszkalnych (por. ryc. 62).
W analizowanym zbiorze o$rodkow najwigcej tego rodzaju inwestycji budowano na
obszarach peryferyjnych (885 wydanych pozwolen na budowg, co stanowito 40% ogotu
inwestycji mieszkaniowych). Moze to swiadczy¢é o postepujacej urbanizacji tych terenow
1 zmieniajgce] si¢ formie uzytkowania. Niewiele mniej pozwolen na budowe obiektow
mieszkaniowych przypadlo na strefe posrednia (37%), za§ w strefie wewngtrznej odsetek tego
rodzaju inwestycji wyniost 15% i zaledwie 8% w centrum. W strefie wewnetrznej i posredniej
realizowane byly zaréwno budowy nowych doméw jak i rozbudowy juz istniejacych.
W zwartej zabudowie stref centralnych matych miast przewazaja rozbudowy nad budowa
nowych obiektow, za$ obszarach peryferyjnych nowopowstate budynki miaty zdecydowanie
wigkszy udziat niz rozbudowy.

Obiekty gospodarcze budowane w matych os$rodkach miejskich wojewodztwa
todzkiego charakteryzuja si¢ podobnym rozkladem przestrzennym do nowej zabudowy
mieszkaniowej (por. ryc. 62). Zabudowa gospodarcza koncentrowata si¢ przede wszystkim
w obszarach zewnetrznych, najwigcej tego rodzaju inwestycji realizowano w strefie
posredniej (547 wydanych decyzji budowlanych, co stanowito 41% ogotu budowanych

obiektow gospodarczych). Podobny udziat pozwolen na budowe obiektow gospodarczych
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cechowat strefe peryferyjna (37%). Najmniej tego rodzaju budynkow powstato w centrum
matych miast (8%). Przewaga obiektow gospodarczych w strefach zewngtrznych czesto byta
spowodowana rolniczym charakterem tych obszarow, stanowiac niezbedny element tego
rodzaju dziatalno$ci gospodarczej (przechowalnie ptodow rolnych, obory, stodoty, itp.);
uzupehniata réwniez nowa zabudowe mieszkaniowg 1 ustugowg na powstajacych lub
rozbudowujacych si¢ osiedlach w strefach zewnetrznych (garaze, warsztaty, magazyny, itp.).

Nowe obiekty budowlane zaklasyfikowane do punktowej infrastruktury technicznej
cechujg si¢ bardzo podobnym rozktadem przestrzennym do zabudowy gospodarcze;.
Najwiece] obiektow infrastrukturalnych realizowano w strefie posredniej malych miast
wojewodztwa todzkiego, w sumie na ten obszar wydano 67 pozwolen na budowe, co
stanowilo 42% ogoélu tego rodzaju inwestycji. Na obszarach peryferyjnych realizowano
54 inwestycje infrastrukturalne (34%), w strefie wewnetrznej 21 (13%), za§ w centrum
17 (11%). Przewaga inwestycji infrastrukturalnych na obszarze oddalonym o 0,5-1 km od
rynku wynika przede wszystkim z intensywnej rozbudowy oraz budowy nowych obiektow na
terenie osiedli mieszkaniowych otaczajacych centrum. Na obszarach potozonych w wigkszej
odleglosci od centrum najczgsciej realizowanym rodzajem punktowych inwestycji
infrastrukturalnych byly obiekty telekomunikacyjne oraz wodno-kanalizacyjne. W poblizu
centrum dokonywano przede wszystkim modernizacji lub rozbudowy sieci drogowej
i wodno-kanalizacyjnej.

Nieco innym rozktadem przestrzennym charakteryzuja si¢ obiekty ustugowe
(por. ryc. 62), najwiecej tego rodzaju inwestycji powstato w strefie posredniej matych miast
(190 wydanych pozwolen, co stanowito 33% ogotu inwestycji uslugowych). Intensywny
rozwoj zabudowy mieszkaniowej oraz niewielka liczba dziatajacych wczes$niej w tej strefie
podmiotow prowadzacych dzialalno$¢ ustugowa wptyneta na zainteresowanie inwestorow
budowa obiektow ustlugowych. Na obszarach peryferyjnych (131 wydanych pozwolen)
i w Scistym centrum (133 wydane pozwolenia) realizowano podobng liczbg inwestycji
ustlugowych. Duza koncentracja obiektow ustugowych w centrum wynika z bardzo dobre;j
dostepnosci potencjalnych klientéw oraz dobrze rozwinigtej sieci infrastrukturalnej
niezbednej do prowadzenia tego rodzaju dziatalnosci gospodarczej. Obiekty ustugowe
w strefie peryferyjnej najczesciej towarzysza powstajagcym tam osiedlom mieszkaniowym lub
sg realizowane wzdtuz gtownych drog wylotowych gltownie opierajac swa dziatalno$¢ na
klientach pochodzacych spoza malych miast. Najmniejsze zainteresowanie inwestoréw
budowa tego rodzaju obiektow widoczne jest w strefie wewnetrznej (119 wydanych

pozwolen, co stanowito 20% ogotu inwestycji ustugowych).
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzeddéw gmin i starostw powiatowych

Na tle pozostatych rodzajow realizowanych inwestycji budowlanych zupetnie innym

rozktadem przestrzennym charakteryzuja sie obiekty mieszkaniowo-ustugowe. Najwigcej
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tego rodzaju inwestycji realizowano w bezposrednim centrum matych miast wojewodztwa
todzkiego (39% ogdtu inwestycji mieszkaniowo-ustugowych). Wraz z oddalaniem si¢ od
strefy centralnej liczba malata, na obszarach peryferyjnych badanych jednostek realizowano
jedynie 14% ogétu tych inwestycji (por. ryc. 62). Wyrazna koncentracja budynkow
mieszkaniowo-ustugowych w obszarach centralnych jest spowodowana lepsza dost¢pnoscia
do nich oraz wigkszymi mozliwo$ciami zaopatrzenia i zbytu w ramach prowadzonej
dziatalnosci ustugowej, a takze tatwoscig podlaczenia do istniejacych mediow miejskich
mieszkan znajdujacych si¢ zazwyczaj na wyzszych kondygnacjach.

W przypadku nowych inwestycji budowlanych petnigcych funkcje przemystowe
I mieszkaniowo-gospodarcze mozna zaobserwowa¢ odwrotng sytuacje, wraz z oddalaniem si¢
od centrum ich liczba wzrasta (por. ryc. 62). Budowa nowych obiektow petnigcych funkcje
przemystowa realizowana byta zazwyczaj na obrzezach terenéw zabudowanych w strefie
posredniej 1 peryferyjnej lub stanowita rozbudowe istniejacych wczes$niej budynkéw
przemystowych znajdujacych si¢ blizej centrum. Ze wzgledu na uciazliwy rodzaj dziatalnosci,
nizsze ceny gruntéw, dostepno$s¢ komunikacyjng oraz lepsza mozliwo$¢ zaopatrzenia
w niezbgdne surowce wigkszo$¢ inwestorow decydowala si¢ na realizacj¢ inwestycji
przemystowych wzdluz gtownych drog wylotowych w obszarach zewnetrznych matych
miast. Niewielka liczba decyzji budowlanych wydanych na nowe budynki petnigce funkcje
mieszkaniowo-gospodarcza w strefie centralnej (12) byta spowodowana przede wszystkim
specyfika centrum. Na tym obszarze inwestorzy decydowali si¢ przede wszystkim na taczenie
funkcji mieszkaniowej z uslugowa czerpigc korzySci z prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej. Budynki mieszkaniowo-gospodarcze, w ktorych zazwyczaj na poziomie parteru
znajduje si¢ warsztat, niewielki magazyn lub sktad, za§ wyzsze kondygnacje maja
przeznaczenie mieszkalne byty realizowane glownie w zewngtrznych obszarach badanych
osrodkow. W tych strefach, na terenie rozbudowujacych si¢ osiedli mieszkaniowych,
dominowaty wieksze powierzchniowo dziatki w zwiagzku z tym czesto mozna spotka¢ tam
budynki mieszkalne wraz z przylegtym garazem.

Nowe obiekty pelnigce funkcje ustlugowo-gospodarcza charakteryzuja sie bardzo
podobnym rozkladem przestrzennym do budynkéw gospodarczych 1 obiektow
infrastrukturalnych (por. ryc. 62). Tego rodzaju zabudowa koncentrowala si¢ przede
wszystkim w obszarach zewnetrznych matych miast. Inwestorzy budujacy sklepy wraz
z przylegajaca czg$cig magazynowa lub biura z pomieszczeniami gospodarczymi najczgscie]
decydowali si¢ na ich lokalizacj¢ wzdluz glownych drog tranzytowych lub bliskim

sgsiedztwie osiedli mieszkaniowych.
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Analizujac udziat poszczegodlnych rodzajéow inwestycji budowlanych realizowanych

w matych miastach wojewoddztwa todzkiego nalezy zauwazy¢ dominacje nowej zabudowy

mieszkaniowej we wszystkich czterech strefach wewnatrzmiejskich. Przewaga tego rodzaju

inwestycji zaznacza si¢ zwlaszcza w Drzewicy, Dziatoszynie, Kamiensku, Pajecznie,

Sulejowie, Tuszynie, Uniejowie oraz Ztoczewie. W wielu osrodkach widoczna jest pewna

prawidtowo$¢ wskazujaca na sytuacje, w ktorej wraz z oddalaniem si¢ od centrum wzrasta

udzial nowych budynkow petnigcych funkcje mieszkalna, zazwyczaj najwigkszy ich odsetek

byt charakterystyczny dla strefy posredniej (0,5-1 km od rynku). Jedynie w Dziatoszynie

widoczny jest inny rozktad przestrzenny nowej zabudowy mieszkaniowej, w centrum tego

miasta realizowano wigkszo$¢ budynkow mieszkalnych, zas wraz ze zblizaniem do obszarow
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peryferyjnych udzial nowej zabudowy mieszkaniowej stopniowo malal ust¢pujac miejsca
innego rodzaju inwestycjom budowlanym (por. ryc. 63).

Nowe obiekty budowlane petnigce funkcje gospodarcze byty realizowane w badanej
grupie jednostek osadniczych we wszystkich wewnatrzmiejskich strefach, jednak ich udziat
w wigkszo$ci osrodkow wzrastat wraz z oddalaniem si¢ od centrum. Szczegélnie jest to
widoczne w Biatej Rawskiej, Blaszkach, Dziatoszynie, Kamiensku, Przedborzu, Uniejowie
i Warcie. Jedynie w Strykowie i Szadku najwigckszy odsetek nowych budynkoéw
gospodarczych odnotowano w centrum (por. ryc. 63).

Nalezy takze zauwazy¢ duzy udzial nowej zabudowy ustugowej w strefie centralnej
i wewnetrznej wigkszosci badanych osrodkéw. Dla poroéwnania tereny peryferyjne
charakteryzowaty si¢ niewielkim odsetkiem tego rodzaju nowej zabudowy na tle pozostatych
obiektow. Wsrdéd wszystkich 19 matych miast wojewodztwa todzkiego najwiekszy udziat
realizowanych obiektéw uslugowych w centrum byt charakterystyczny dla Biatej Rawskiej,
Kro$niewic oraz Warty (por. ryc. 63).

Najwiekszy odsetek punktowych inwestycji infrastrukturalnych zanotowano w strefie
peryferyjnej i posredniej matych miast, w pozostalych obszarach wewnatrzmiejskich ich
udzial byl mniejszy. Nieco inny rozktad przestrzenny tego rodzaju inwestycji byt widoczny
w Dziatoszynie, Uniejowie oraz Zloczewie. W tych osrodkach punktowe obiekty
infrastrukturalne realizowano znacznie cze¢$ciej w centrum niz na pozostalych obszarach
(por. ryc. 63).

Nowe obiekty budowlane, petnigce funkcje przemystowa stanowity niewielki odsetek
realizowanych inwestycji budowlanych. Najwiekszy ich udziat byt widoczny w obszarach
peryferyjnych lub w strefie wewnetrznej malych miast; szczegdlnie w Dziatoszynie,
Kros$niewicach, Pajecznie, Przedborzu, Szadku i Ztoczewie (por. ryc. 63).

Wigkszo$¢ wewnatrzmiejskich stref badanych osrodkéw miejskich regionu todzkiego
charakteryzowata si¢ matym udzialem inwestycji mieszkaniowo-gospodarczych; jedynie
w Drzewicy, Kamiensku, Zelowie i Ztoczewie tego rodzaju obiekty budowlane stanowity
istotny odsetek nowych inwestycji budowlanych (por. ryc. 63).

Budynki pelnigce funkcje mieszkaniowo-ustugowa w wielu matych miastach
najwigkszy udziat posiadaty w strefie centralnej; tylko w Drzewicy, Podde¢bicach, Ztoczewie
i Zychlinie zaznaczaty sic w niewielkim stopniu w pozostatych wewnatrzmiejskich strefach.
Udzial inwestycji ustlugowo-gospodarczych na obszarze matych osrodkow miejskich byt
znikomy, jedynie w Btaszkach (w strefie posredniej) i Tuszynie (w strefie wewngtrznej)

zanotowano nieco wigkszy odsetek tego rodzaju obiektow budowlanych (por. ryc. 63).
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Ryc. 63. Udzial nowych inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004 w wewnqtrzmiejskich strefach poszczegélnych matych miast

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Tab. 51. Liczba i udziat wyznaczonych obszarow o przewazajgcym rodzaju inwestycji
budowlanych w poszczegolnych miastach

Dominujacy (powyzej 50%) rodzaj inwestycji w wyznaczonych obszarach
X —
= © g e | | & © S
[&] ] _— — )
_ | 8| B | | S| 2|28 3| ¢8| E¢
Miasta 8 c 5 g = % | Eg| 3| Eg| B2
= S ° g0 x > ST| © & So| =&
k= ~ o = > g X ol X8| ¥9| &
cn 2| % | & S | W2 nE| 52| &5
I o 8 = 2 S | ec|e=| 5| %
S = = = = | E?| E R
S 2
Szadek [szt.]) 1758 | 16 | 17 3 4 1 1 1 0 13
[%] | 969 | 09 | 09 | 02 | 02 | 01 | 01 | 01| 0 | 07
[szt.]| 1273 | 45 19 13 3 1 0 5 0 7
U
Hejow [%] | 932 | 33 | 1.4 | 1,0 | 02 | 01 | o | 04 | 0 | 05
: szt.]| 1024 | 29 25 15 6 0 1 2 0 10
< | Biata Rawska |
g [TV el 921 | 26 | 22 | 13 | 05| 0o |01 ] 02| 0o | 09
= [szt]| 1184 | 53 | 19 | 10 | 8 2 | 19 | 1 8
Zt
Rl [%] | 90,4 | 40 | 15 | 08 | 06 | 02 | 1.5 | 05 | 01 | 06
N [szt]| 839 | 42 | 24 | 20 5 0 2 6 2 6
Zychl
e [%] | 887 | 44 | 25 | 21 | 05 | O | 02 | 06 | 02 | 06
. [szt]| 347 | 52 | 18 | 11 | 4 3 3 2 0 | 25
Dziat
AVOSEYN Tog] | 746 | 12,2 | 39 | 24 | 09 | 06 | 06 | 04 | 0 | 54
Warta [szt.]] 977 | 24 11 15 8 1 1 2 0 5
[%] | 936 | 23 | 11 | 14 | 08 | 01 | 01 | 02 | 0 | 05
- [szt]| 017 | 41 | 16 | 4 2 1 4 1 0o | 13
K. k
amiens [%] | 918 | 41 | 16 | 04 | 02 | 01 | 04 | 01 | 0 | 13
. [szt.]| 867 | 40 | 21 8 2 0 1 1 0 21
Strykow [%] | 902 | 42 | 22 | 08 | 02 | 0o |01 |01 ]| 0 | 22
. [szt.]| 1347 | 81 37 9 7 3 0 3 1 26
P
N ajeczno [%] | 89,0 | 54 2.4 0,6 0,5 0,2 0 0,2 0,1 1,7
g , [szt.]| 461 | 49 11 12 2 1 4 4 0 10
o
z Drzewica  ro;1") 832 | 88 | 20 | 22 | 04 | 02 | 07 | 07 | o | 18
, [szt]| 487 | 54 | 27 | 11 1 3 3 3 0 19
P
rzedbOrz 1o 501 | 89 | 44 | 18 | 02 | 05 | 05 | 05 | o | 31
e [szt.]] 296 | 19 | 24 | 16 3 3 0 0 0 13
Krosniewice 1017} 791 | 51 | 64 | 43 | 08 | 08 | 0 0 0 | 35
. [szt]| 699 | 70 | 31 | 32 | 5 3 7 8 0 | 43
P
oddebice  ro™l 778 | 78 | 35 | 36 | 06 | 03 | 08 | 09 | 0 | 48
. [szt.]| 145 | 11 14 8 4 1 3 3 1 7
Blaszki [%] | 736 | 56 | 71 | 41 | 20 | 05 | 15 | 15 | 05 | 36
., [szt.]]| 2163 | 170 | 29 | 15 1 2 11 0 0 33
I
Sulejow [%] | 892 | 70 | 1.2 | 06 | 00 | 01 | 05 | 0 0 | 14
> | Tuszyn [szt]| 2063 | 174 | 71 | 35 | 8 3 | 16 | 6 5 | 33
g [%] | 855 | 72 | 29 | 14 | 03 | 01 | 07 | 02 | 02 | 14
5 | zeiow [szt]| o78 | 86 | 48 | 12 | 5 2 | 24 | 3 0o | 33
[%] | 821 | 72 | 40 | 10 | 04 | 02 | 20 | 03 | 0 | 28
. . [szt.]| 479 82 51 30 7 9 5 7 0 23
Wieruszow 10017 691 | 118 | 74 | 43 | 10 | 13 | 07 | 10 | o | 33
Suma [szt.]| 18304 | 1138 | 513 | 279 | 85 | 39 | 105 | 63 | 10 | 348
[%] | 876 | 54 | 25 | 1,3 | 04 | 02 | 05 | 03 | 00 | 17
* nie dotyczy inwestycji infrastrukturalnych o charakterze liniowym

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Analizujac rozmieszczenie poszczegolnych rodzajéow inwestycji budowlanych
realizowanych w 19 matych miastach wojewddztwa t6dzkiego dokonano sztucznego podziatu
przestrzeni wewngtrzmiejskiej na mniejsze jednostki (kwadraty o powierzchni 1 ha).
W obszar zajmowany przez badane osrodki miejskie wrysowano siatke kwadratow o boku
100 m i zbadano liczebno$¢ poszczegolnych rodzajow realizowanych tam obiektow
budowlanych. Dokonujgc generalizacji uzyskanych wynikdw obliczono przewazajacy
(stanowiacy powyzej 50%) rodzaj inwestycji budowlanych. Na podstawie udziatu
poszczegdlnych obiektow budowlanych w wyznaczonych jednostkach przestrzennych
(kwadratach) przypisano im dominujacy rodzaj inwestycji. W tym celu zastosowano uzywany
w rejestrach pozwolen na budowe podzial rodzajowy realizowanych obiektoéw budowlanych
na: mieszkaniowe, gospodarcze, ustugowe, infrastrukturalne, przemystowe, mieszkaniowo-
gospodarcze, mieszkaniowo-ustugowe i ustugowo-gospodarcze. W sytuacji, gdy w danej
jednostce przestrzennej udziat realizowanych inwestycji stanowit po 50%, np. dwa obiekty
mieszkaniowe i dwa uslugowe powstale na obszarze o powierzchni 1 ha, zdecydowano
0 zaklasyfikowaniu takiej jednostki do osobnej grupy (por. tab. 51). Graficznym
przedstawieniem rozmieszczenia inwestycji budowlanych w ujeciu rodzajowym jest zbior
map Badanych osrodkéw miejskich (por. ryc. 64A-G). Analiz¢ rozmieszczenia
poszczegolnych rodzajow  obiektow budowlanych przeprowadzono na podstawie
wczesniejszego podziatu matych miast na trzy podstawowe grupy (por. tab. 48).

W wigkszosci osrodkow zaklasyfikowanych do grupy 1 (Biata Rawska, Szadek,
Uniejow, Ztoczew i Zychlin) mozna zauwazy¢ bardzo maty udziat wyznaczonych obszaréw
(o powierzchni 1 ha), w ktorych w analizowanym okresie realizowano inwestycje budowlane,
jedynie Dzialoszyn wyrdzniat si¢ wigkszym niz pozostale miasta odsetkiem obszarow
z nowymi obiektami budowlanymi. W strukturze rodzajowej realizowanych inwestycji
budowlanych Dziatoszyna, Zychlina, Ztoczewa, Unigjowa i Biatej Rawskiej najwigkszy
udzial mialy wyznaczone jednostki przestrzenne, w ktorych powstaty obiekty mieszkalne, zas
w Szadku mieszkalne i gospodarcze (por. tab. 51). Obszary, w ktorych nowe budynki
mieszkalne byly dominujagce w Bialej Rawskiej, Szadku, Zloczewie i Zychlinie
charakteryzowaty si¢ dos¢ duzym rozproszeniem, zas§ w Dziatoszynie i Uniejowie stanowily
zwarte ciggi wychodzace ze strefy centralnej ku peryferiom. W osrodkach zaklasyfikowanych
do pierwsze] grupy mozna zauwazyC¢, ze obszary o dominujacej nowej zabudowie
gospodarczej sa rozproszone we wszystkich wewnatrzmiejskich strefach. W wigkszosci miast
obiekty o funkcji ustugowej przewazaty w strefie centralnej, tylko w Biatej Rawskiej oraz

Dziatoszynie widoczna jest ich koncentracja w innych wewnatrzmiejskich strefach.
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W centrum Zychlina, Bialej Rawskiej oraz Ztoczewa widoczne jest rowniez skupienie
obiektow mieszkaniowo-ustugowych. Nalezy takze zauwazy¢ w Uniejowie i Zloczewie
ponadprzeci¢tny udzial obszarow o dominujacych inwestycjach mieszkaniowo-
gospodarczych zlokalizowanych gtownie w zewngtrznych strefach tych osrodkow.
W zewnetrznych strefach wickszo$ci miast zaznaczajg si¢ réwniez obszary o dominujacych
punktowych obiektach infrastrukturalnych, co nalezatoby wigza¢ z rozbudowg istniejacych
tam osiedli mieszkaniowych lub budowa nowych tego typu jednostek i konieczno$cia
zaopatrzenia ich w dostep do niezbednych miejskich mediow (por. ryc. 64A-B).

Wigkszo§¢ miast zaklasyfikowanych do grupy 2 charakteryzuje si¢ niewielkim
udziatem wyznaczonych obszarow, w ktorych w latach 1995-2004 realizowano inwestycje
budowlane, tylko w Btaszkach i Poddebicach ich odsetek jest wigkszy niz w pozostatych
osrodkach. W strukturze rodzajowej Krosniewic 1 Btaszek najwigkszy udzial miaty
wyznaczone jednostki przestrzenne, w ktoérych dominowaty nowe obiekty gospodarcze, za$
w pozostalych miastach przewazaly nowe obiekty mieszkaniowe (por. tab. 51). Strefa
centralna Blaszek, Drzewicy, Kamienska, Pajeczna, Poddgbic, Przedborza, Strykowa i Warty
wyrdzniata si¢ duzym zréznicowaniem rodzajowym powstajacych tam obiektow
budowlanych. W tych osrodkach sgsiaduja ze soba obszary o dominujacej zabudowie
mieszkaniowej, gospodarczej, ustugowej, infrastrukturalnej, mieszkaniowo-gospodarczej lub
przemystowej, natomiast w centrum Kro$niewic widoczna jest przewaga obszarow
z realizowanymi obiektami uslugowymi i gospodarczymi. Duze zr6znicowanie rodzajowe
budowanych inwestycji jest rowniez widoczne w strefie wewnetrznej Blaszek, Drzewicy,
Poddebic, Przedborza i Warty; za§ w Kamiensku, Pajecznie 1 Strykowie w tej strefie
przewazaly nowe obiekty mieszkaniowe i gospodarcze, a w Krosniewicach realizowano
gtéwnie budynki ustugowe i gospodarcze. W strefie posredniej miast zaklasyfikowanych do
drugiej grupy wsrod nowych inwestycji dominowaly obiekty mieszkaniowe i gospodarcze
uzupehione jedynie nowg zabudowg ustlugowa, mieszkaniowo-gospodarczg lub przemystowa
oraz obiektami infrastruktury punktowej. Tereny peryferyjne Btaszek, Kamienska,
Kroéniewic, Strykowa i Warty cechowaty si¢ niewielka liczba realizowanych tam inwestycji
budowlanych, za§ struktura rodzajowa nowych obiektow byla bardzo zréznicowana.
W pozostatych miastach nalezagcych do tej grupy na obszarach peryferyjnych
mozna zauwazyC¢ przewage nowej zabudowy mieszkaniowej uzupelniong budynkami
gospodarczymi i1 uslugowymi na terenie rozbudowujacych si¢ osiedli mieszkaniowych lub
wzdhuz glownych tras tranzytowych. W strefie peryferyjnej Pajeczna i Poddgbic mozna takze

dostrzec pewna koncentracje nowych budynkow przemystowych. Na tym skrajnie
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zewngtrznym obszarze w wickszo$ci miast realizowano rowniez punktowe obiekty
infrastrukturalne zlokalizowane zazwyczaj w duzej odleglosci od istniejacej zabudowy
(por. ryc. 64C-E).

Ostatnig grupe miast tworzg cztery osrodki wyrozniajace si¢ W analizowanym okresie
najwigkszg liczba realizowanych inwestycji budowlanych. W tej grupie na szczegdlng uwage
zastluguje Wieruszow, w ktérym udziat wyznaczonych wewnatrzmiejskich obszarow
z nowymi inwestycjami budowlanymi byt najwickszy wsrdéd wszystkich 19 matych miast
wojewodztwa todzkiego (por. tab. 51). Strefa centralna Sulejowa, Tuszyna oraz Wieruszowa
charakteryzowata si¢ duza liczba nowych inwestycji budowlanych, zas w centrum Zelowa
zainteresowanie inwestorow budowa nowych obiektow bylo znacznie mniejsze.
W Wieruszowie, Tuszynie oraz Zelowie zwarte obszary nowej zabudowy mieszkaniowej,
realizowanej w we wszystkich wewnatrzmiejskich strefach, bezposrednio sgsiaduja
z terenami, na ktérych dominujg nowe obiekty gospodarcze, ustugowe lub mieszkaniowo-
gospodarcze, natomiast w Sulejowie widoczna jest wyrazna dominacja nowej zabudowy
mieszkaniowej we wszystkich wewnatrzmiejskich strefach. W Wieruszowie oraz Zelowie
mozna takze zauwazy¢ do$¢ duze obszary zwartej nowej zabudowy gospodarczej
zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie osiedli mieszkaniowych, poza tym
w Wieruszowie charakterystyczny jest duzy udzial terenow, w ktorych realizowano obiekty
przemystowe, za§ w Zelowie mieszkaniowo-gospodarcze. Obszary peryferyjne Tuszyna
i Sulejowa wyrdzniaja si¢ wyrazng przewaga nowej jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej
zlokalizowanej na terenie duzych, jak na skale matych miast, osiedli mieszkaniowych -
Tuszyn Las 1 Podklasztorze. Na tych osiedlach widoczna jest takze duza koncentracja nowych
obiektow gospodarczych, ustlugowych i mieszkaniowo-gospodarczych. Lokalizacja tych
inwestycji $§wiadczy o wzroscie powierzchni obszarow zurbanizowanych w strefach
peryferyjnych Tuszyna i Sulejowa. W Tuszynie, w kilku miejscach przy drodze krajowej,
nalezy zauwazy¢ koncentracje nowych obiektéw ustugowych, mieszkaniowo-ustugowych
1 ustugowo-gospodarczych. Ich lokalizacja wynika z bliskosci targowiska oraz doskonatej
dostepnosci komunikacyjnej. Tuszyn wyrdznia si¢ takze na tle pozostalych matych miast
najwigckszg liczbg obszaréw, w ktorych przewazata zabudowa uslugowo-gospodarcza

(por. ryc. 64F-G).
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Ryc. 64A. Rozmieszczenie inwestycji budowlanych (w ujeciu rodzajowym) realizowanych w latach 1995-2004 w wyznaczonych obszarach matych miast (grupa 1)
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Ryc. 64E. Rozmieszczenie inwestycji budowlanych (w ujeciu rodzajowym) realizowanych w latach 1995-2004 w wyznaczonych obszarach matych miast (grupa 2)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Ryc. 64G. Rozmieszczenie inwestycji budowlanych (w ujeciu rodzajowym) realizowanych w latach 1995-2004 w wyznaczonych obszarach matych miast (grupa 3)
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzeddéw gmin i starostw powiatowych
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Poszukujac innych prawidlowos$ci w rozmieszczeniu nowych inwestycji budowlanych
powstatych w przestrzeni malych miast wojewodztwa 16dzkiego starano si¢ odpowiedzie¢ na
pytanie czy istnieje zwigzek miedzy okresem realizacji a lokalizacjg inwestycji budowlanych?
W tym celu analizowany okres 10 lat podzielono na dwa piecioletnie podokresy rdznigce si¢
liczba podejmowanych inicjatyw budowlanych (por. rozdz. 2.2.).

Na podstawie danych adresowych zawartych w rejestrach pozwolen na budowe
okreslono szczegdtowsq lokalizacje obiektow budowlanych (bez inwestycji infrastrukturalnych
0 charakterze liniowym) realizowanych w latach 1995-99 i 2000-04 w wyodr¢bnionych
strefach wewnatrzmiejskich. Nastepna czynnos$cig byla analiza liczebno$ci nowych obiektéw
budowlanych w poszczegolnych strefach badanych osrodkéw miejskich.
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Ryc. 65. Liczba inwestycji budowlanych realizowanych w wewngqtrzmiejskich strefach matych

miast regionu todzkiego w latach:
A - 1995-99; B — 2000-04

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych

Uzyskane wyniki wskazuja na zbiezny rozktad przestrzenny obiektéw budowlanych
realizowanych w obu wyznaczonych pigcioletnich podokresach na terenie matych miast
wojewodztwa todzkiego (por. ryc. 65). Od 1995 do 1999 roku najwigcej inwestycji

budowlanych podejmowano w strefie peryferyjnej (niemal 38% wszystkich realizowanych
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w tym czasie inwestycji) i posredniej (37%), za$ na poczatku XXI wieku najwigksza liczba
pozwolen na budowe przypadla na stref¢ posrednia (38% ogoélu realizowanych
w tym czasie obiektow budowlanych) i obszary peryferyjne matych miast (36%). W obu
okresach najmniejszym zainteresowaniem inwestorow charakteryzowata si¢ strefa centralna —
w latach 1995-99 wydano 270 pozwolen (10%), natomiast od 2000 do 2004 roku realizowano
tam 238 inwestycji budowlanych (11%). W strefie wewngtrznej (250-500 m od rynku)
w latach 1995-99 tacznie wydano 397 decyzji budowlanych (15%), natomiast od 2000 do
2004 roku na tg strefe przypadty w sumie 333 (15%) realizowane inwestycje (por. tab. 52).
Przedstawiony rozktad obiektow budowlanych w przestrzeni malych miast
wojewodztwa t6dzkiego moze $wiadczy¢ o istnieniu niezmiennych trendéw lokalizacyjnych
w analizowanym okresie. Usrednione wyniki dla calego zbioru matych miast pozwalaja
stwierdzié, ze w latach 1995-2004 dla inwestoréw najatrakcyjniejszymi obszarami do budowy
nowych obiektow, pozostawaly tereny oddalone od centrum o co najmniej 500 metroéw.

Tab. 52. Liczba wydanych pozwolen na budowe* obiektom zlokalizowanym w wyznaczonych
strefach wewngqtrzmiejskich matych miast wojewodztwa tédzkiego w latach 1995-99 i 2000-04

Strefa centralna |Strefa wewnetrzna| Strefa posrednia | Strefa peryferyjna
Miasta 1995-99 | 2000-04 || 1995-99 | 2000-04 | 1995-99 | 2000-04 | 1995-99 | 2000-04
Szadek 12 20 12 11 14 12 6 8
— | Uniejow 16 15 17 23 18 35 10 20
8| Biata Rawska| 10 7 7 17 23 27 11 32
2 | Ztoczew 8 9 20 16 41 33 27 32
Ol Zychlin 6 13 23 17 22 29 25 30
Dziatoszyn 9 10 15 25 27 53 31 34
Warta 14 7 12 11 30 20 8 5
Kamiensk 12 10 17 7 55 20 24 20
Strykow 11 15 23 31 42 31 11 10
% | Pajeczno 26 18 26 35 100 94 12 24
% Drzewica 10 8 11 10 26 39 18 14
6 Przedboérz 22 8 16 13 64 30 32 21
Kros$niewice 12 12 13 12 37 43 8 9
Poddgbice 23 26 26 27 90 96 66 56
Btaszki 6 11 14 10 17 18 5 2
o | Sulejow 13 11 49 23 74 59 177 94
S| Tuszyn 21 11 27 18 82 51 222 172
2| Zelow 15 10 34 13 77 66 98 98
O ' Wieruszow 24 17 35 14 122 66 194 100
Suma 270 238 397 333 961 822 985 781
* bez inwestycji infrastrukturalnych charakterze liniowym

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
Rozktad przestrzenny inwestycji w poszczegdlnych osrodkach miejskich potwierdza
przedstawiona powyzej tendencj¢ lokalizacji obiektow budowlanych. W 11 matych miastach

w latach 1995-99 i 2000-04 najwiecej pozwolen na budowe przypadto na strefe posrednig
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oddalong od centralnego placu lub skrzyzowania gtownych dréog o 0,5-1 km, za$
w 5 jednostkach zdecydowana wigkszos¢ inwestycji byla realizowana w obszarach
peryferyjnych (por. tab. 52). Zjawisko to moze $wiadczy¢ o dokonujacej si¢ urbanizacji
zewngtrznych obszaréw tych miast. W Biatej Rawskiej w pierwszym okresie przewazaty
inwestycje lokowane w strefie posredniej, za$ na poczatku XXI wieku wigkszo$¢ inwestorow
preferowala budowe¢ na terenach peryferyjnych, natomiast w Dziatoszynie poczatkowo
przewazaty nowe inwestycje budowlane w strefie peryferyjnej, zas od 2000 roku w strefie
posredniej. Jedynie w Szadku w badanym okresie mozna zaobserwowaé wigksze
zainteresowanie inwestorow budowag nowych obiektéw w S$cistym centrum. Poréwnujac
liczbe wydanych pozwolen budowlanych w zbiorze matych miast W obu pigcioletnich
okresach nalezy odnotowa¢ fakt wyraznego ograniczenia po 2000 roku podejmowanych
inicjatyw budowlanych we wszystkich wewnatrzmiejskich strefach, co moze $wiadczy¢
o malejacej atrakcyjnosci inwestycyjnej wigkszosci tych osrodkéw. Zjawisko to jest
szczegblnie widoczne wsrod miast nalezacych do 3 grupy, charakteryzujacej si¢ najwicksza
0g0lng liczbg podejmowanych dziatan budowlanych. Jedynie w kilku osrodkach w niektorych
wewnatrzmiejskich strefach wzrosta liczba realizowanych inwestycji budowlanych.

Ze wzgledu na przyjety temat pracy Kkolejna niezbedng czynnosécig byto
przeprowadzenie analizy majacej na celu wykrycie prawidlowosci zwigzanych
z rozmieszczeniem inwestycji budowlanych w zakresie struktury wlasnos$ciowe;.
Szczegotowa lokalizacje realizowanych obiektow budowlanych okreslono na podstawie
danych adresowych zawartych w rejestrach pozwolen na budowe. Nastepnym krokiem byto
dokonanie klasyfikacji wszystkich inwestycji budowlanych pod wzglegdem wlasnosciowym.
Kazdy obiekt, na ktorych w latach 1995-2004 wydano pozwolenie na budowg zostat
przypisany do poszczegdlnych form wiasnosci — prywatnej, komunalnej, spotdzielczej oraz
innej (por. rozdz. 3.1.). Kolejng czynno$ciag bylo zbadanie liczebnosci inwestycji
budowlanych w czterech wyznaczonych strefach wewnatrzmiejskich®2.

Badane osrodki potozone w wojewddztwie todzkim charakteryzuja si¢ dominacja
inwestycji prywatnych w kazdej wewnatrzmiejskiej strefie (por. ryc. 66). Najwiecej obiektow
budowlanych realizowanych przez sektor prywatny powstalo w obszarze peryferyjnym
matych miast (38%), nieco mniej budowano takze w strefie posredniej (blisko 37%).
Znacznie mniejsze zainteresowanie prywatnych inwestorow realizacjg nowych obiektow

budowlanych byto widoczne w strefie wewnetrznej (15%) i w $cistym centrum (10%).

192 W wyniku braku danych adresowych z analizy rozmieszczenia obiektow budowlanych wylaczono inwestycje
o charakterze liniowym.
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Ryc. 66. Liczba inwestycji budowlanych realizowanych w wewngtrzmiejskich strefach matych

miast wojewddztwa todzkiego w ujeciu wlasnosciowym
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych urzedoéw gmin i starostw powiatowych

Na drugim miejscu pod wzgledem liczebnosci byly inwestycje komunalne, ogétem
w matych miastach lokalne wtadze realizowaty 187 inwestycji (bez infrastruktury liniowej),
co stanowito niecate 4% wszystkich wydanych pozwolen budowlanych. Najwiecej obiektéw
komunalnych o charakterze punktowym powstato w strefie posredniej (39% ogoétu inwestycji
realizowanych przez lokalne witadze). W obszarach peryferyjnych (24%) i w strefie
wewngtrznej (22%) lokalne wladze samorzadowe realizowaty podobng liczbe obiektow, zas
w $cistym centrum matych miast powstato ich zaledwie 15% (por. ryc. 66). Inwestycje
dokonywane przez lokalne samorzady w obszarach centralnych matych miast najczescie)
wynikaly z modernizacji lub rozbudowy istniejgcych tam obiektow pehligcych funkcje:
administracyjng, edukacyjng, sportowo-rekreacyjna, infrastrukturalng, ochrony zdrowia lub

bezpieczenstwa publicznego podlegajacych miejscowym wiadzom w ramach obowiazujacej
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ustawy o samorzadzie terytorialnym. Duza liczba inwestycji komunalnych zlokalizowanych
poza $cistym centrum matych miast byla spowodowana konieczno$cia umozliwienia
mieszkancom tych obszarow dostepu do niezbednej infrastruktury spotecznej i techniczne;.
Nowe obiekty budowlane stanowigce wtasnos$¢ lokalnych wiadz zlokalizowane w obszarach
zewnetrznych badanych osrodkéw realizowano zazwyczaj na terenie powstajacych lub
rozbudowujacych si¢ osiedli mieszkaniowych.

Podobnym rozmieszczeniem w przestrzeni malych miast charakteryzowaty sie
inwestycje spotdzielcze. W sumie realizowano 118 obiektéow budowlanych, co stanowito
nieco ponad 2% wszystkich nowych inwestycji. Najwigcej pozwolen na budowe sektorowi
spotdzielczemu wydano w strefie posredniej, znajdujacej si¢ w odlegltosci 0,5-1 km od rynku.
Realizowano tam tacznie 60% wszystkich inwestycji podjetych przez spotdzielnie
funkcjonujgce na terenie badanych osrodkéw (por. ryc. 66). W strefie centralnej sektor
spotdzielczy wykonat ogotem 14%, w strefie wewnetrznej 10%, za$§ na obszarach
peryferyjnych tacznie 16% nowych inwestycji. Widoczna w strefie posredniej znaczna
koncentracja obiektow budowlanych realizowanych przez spotdzielnie wynikata z lokalizacji
w tym obszarze wigkszosci osiedli mieszkaniowych o przewazajacej zabudowie
wielorodzinnej podlegajacych pod zarzad spotdzielczy. Dziatania budowlane polegaty przede
wszystkim na modernizacji istniejacej zabudowy mieszkaniowej i towarzyszacych jej
obiektow gospodarczych oraz (znacznie rzadziej) na budowie nowych wielorodzinnych
budynkow zlokalizowanych w poblizu starszych blokow. Czgsto spotykanym rodzajem
nowych obiektoéw budowlanych realizowanych przez spoéldzielnie byly zespoly garazy
potozone w bezposrednim sasiedztwie wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowe;.

Specyficzng forma jest wiltasno$¢ zwigzkoéw wyznaniowych, w malych miastach
pozwolenia na budow¢ wydane tym inwestorom byty bardzo nieliczne. Najwiecej nowych
inwestycji powstato w Scistym centrum (63%), w pozostatych wewnatrzmiejskich strefach ich
taczna liczba nigdzie nie przekraczata 2 obiektow wsrod ogédtu badanych osrodkow miejskich
(por. ryc. 66). Zaznaczajacg si¢ w centrum matych miast wyrazng przewage nowych obiektow
budowlanych nalezacych do zwigzkow wyznaniowych, w tym przede wszystkim do ko$ciota

katolickiego, nalezy thumaczy¢ tatwa dla wiernych dostepnoscia do nich.
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Tab. 53. Liczba inwestycji budowlanych® realizowanych w wewngtrzmiejskich strefach poszczegélnych matych miast regionu tédzkiego w ujeciu

wiasnosciowym
Wiasnos¢ Strefa centralna Strefa wewnetrzna Strefa posrednia Strefa peryferyjna
inwestycji
7 g | £ g - £ £ § . £ £ g o g % 75: @ | Suma
Miasta s | g g s | 2 2 = | 2 & s | g 2
Szadek 27 5 0 0 23 0 0 0 25 1 0 0 12 2 0 0 95
— | Uniejow 24 4 2 1 36 1 3 0 50 3 0 0 29 1 0 0 154
% | Biata Rawska 16 0 1 0 23 0 1 0 46 4 0 0 39 3 1 0 134
2 | Ztoczew 14 0 2 1 32 4 0 0 12 2 0 0 59 0 0 0 186
O [Zychlin 19 0 0 0 36 4 0 0 47 1 3 0 51 4 0 0 165
Dziatoszyn 19 0 0 0 38 2 0 0 67 12 1 0 61 3 1 0 204
Warta 14 3 1 3 20 2 1 0 47 2 1 0 10 3 0 0 107
Kamiensk 21 0 1 0 24 0 0 0 74 1 0 0 44 0 0 0 165
Strykow 26 0 0 0 51 3 0 0 73 0 0 0 17 4 0 0 174
| Pajeczno 43 1 0 0 57 4 0 0 189 4 1 0 36 0 0 0 335
% Drzewica 17 1 0 0 20 1 0 0 62 3 0 0 31 1 0 0 136
6 Przedbérz 29 1 0 0 29 0 0 0 93 1 0 0 53 0 0 0 206
Kro$niewice 18 0 5 1 15 6 4 0 73 7 0 0 17 0 0 0 146
Poddebice 43 3 2 1 48 4 1 0 128 9 48 1 106 7 9 0 410
Blaszki 13 3 1 0 22 2 0 0 30 2 3 0 2 0 5 0 83
o | Sulejow 22 1 1 0 69 1 2 0 132 1 0 0 270 0 0 1 500
g Tuszyn 29 3 0 0 40 5 0 0 126 5 1 1 379 14 0 1 604
o | Zelow 24 1 0 0 45 2 0 0 136 2 5 0 195 1 0 0 411
O [ Wieruszow 39 2 0 0 48 1 0 0 167 | 13 8 0 290 1 3 0 572
Suma 457 28 16 7 676 42 12 0 1637 73 71 2 1701 44 19 2 4787

* bez inwestycji infrastrukturalnych charakterze liniowym

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Analizujac rozmieszczenie inwestycji budowlanych w wewnatrzmiejskich strefach
pod wzgledem formy wlasnosci nalezy stwierdzi¢, ze w wiekszo$ci matych miast jest ono
podobne. Pewne zroznicowanie badanych osrodkéw mozna jednak dostrzec w podziale na
grupy wyznaczonym w rozdziale 4.1. Wigkszos¢ miast zaklasyfikowanych do pierwszej
grupy jest do siebie podobna. W tych jednostkach najwiecej nowych obiektoéw budowlanych
realizowano w strefie posredniej, za§ najmniej w centrum. Innym rozmieszczeniem nowych
inwestycji budowlanych wyrdznia sie¢ Szadek, w tym miescie im blizej centrum tym wigcej
nowych obiektow prywatnych i komunalnych. Nalezy rowniez zauwazy¢ najwickszg liczbg
realizowanych obiektéw komunalnych w strefie centralnej wsrod wszystkich 19 badanych
jednostek miejskich. Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na Zychlin, w ktorym najwiecej nowych
obiektéw realizowanych przez inwestorow prywatnych i wladze samorzadowe powstato na
terenach peryferyjnych (por. tab. 53). Wspélng cechg wszystkich osrodkéw nalezacych do
drugiej grupy jest przewaga nowych obiektow budowlanych realizowanych w strefie
posredniej, jednak jest to najbardziej wewngtrznie zréznicowana grupa. W nieco ponad
potowie jednostek miejskich najmniej nowych inwestycji budowlanych powstato w obszarach
peryferyjnych, za$§ w pozostatych w strefie centralnej. Decydujacy wplyw na liczbe
realizowanych obiektoéw, podobnie jak w innych matych miastach regionu 16dzkiego, mieli
inwestorzy prywatni. Nalezy jednak podkresli¢ istotny udziat sektora spotdzielczego w liczbie
podejmowanych dziatan inwestycyjnych na terenie Blaszek, Poddgbic oraz Kros$niewic.
Dobrym przyktadem moga by¢ tereny peryferyjne Blaszek, gdzie inwestycje spotdzielcze
byly znacznie liczniejsze niz prywatne. W strefie posredniej oraz na peryferiach Poddebic
sektor spotdzielczy budowat najwiecej nowych obiektow wsrod wszystkich 19 matych miast,
podobnie w Krosniewicach inwestycje spotdzielcze byly najliczniejsze w Scistym centrum
1 jego bezposrednim otoczeniu. Zar6wno Poddebice jak 1 Kro$niewice wyr6zniaty si¢ takze od
pozostatych osrodkow nalezacych do drugiej grupy wieksza liczbg nowych obiektow
budowlanych realizowanych przez lokalne wladze samorzadowe, za$§ w centrum Warty
charakterystyczny byt najwigkszy wsrod wszystkich matych miast udzial nowych obiektow
budowlanych nalezacych do zwigzkow wyznaniowych (por. tab. 53). Ostatnia grupa matych
miast znajdujacych si¢ na terenie wojewodztwa tddzkiego w odniesieniu do pozostatych
osrodkow rdznita si¢ najwigksza liczbg nowych obiektow realizowanych w  strefie
peryferyjnej. Charakterystyczng cechg tych jednostek miejskich jest rowniez staty spadek
liczby nowych obiektow budowlanych wraz ze zblizaniem si¢ do centrum. W$rdd miast
nalezacych do tej grupy widoczny jest ogromny wpltyw liczby prywatnych inwestycji na

0g6lng strukture wiasnosci inwestorskiej. W porownaniu do innych matych jednostek
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miejskich nalezy takze zauwazy¢ najwigksza liczb¢ nowych obiektow budowlanych
realizowanych przez lokalne samorzady na obszarach peryferyjnych Tuszyna oraz w strefie
posredniej Wieruszowa (por. tab. 53).

Nastepnymi zagadnieniami zwigzanymi z realizacjg tematu pracy byla analiza
preferowanych przez inwestoréw lokalnych i zewnetrznych miejsc budowy nowych obiektow
na obszarze matych miast regionu t6dzkiego, a takze okreslenie wielkoSci zrdéznicowania
badanych osrodkow pod wzgledem realizowanych inwestycji budowlanych przez obie grupy
inwestorskie w wewnatrzmiejskich strefach.

W strukturze inwestorskiej wszystkich jednostek miejskich odnotowano znaczna
przewage inwestorow lokalnych (tacznie wydano im 3859 pozwolen na budowe, co stanowito
blisko 81% ogotu), czyli osob zameldowanych oraz podmiotow gospodarczych
zarejestrowanych na tereniec miasta, w ktorym realizowana byla inwestycja. Jedynie
w przypadku Sulejowa, Tuszyna i kilku osrodkéw mozna zaobserwowaé wicksza liczbe
inwestycji prowadzonych przez podmioty zewnetrzne, cO moze wskazywaé, ze sa one
atrakcyjniejszym miejscem do prowadzenia procesu budowlanego niz pozostate miasta.

Tab. 54. Liczba inwestycji budowlanych* realizowanych w wewngtrzmiejskich strefach
matych miast regionu todzkiego wedlug pochodzenia inwestorow

Pochodzenie Strefa Strefa Strefa Strefa

inwestorow centralna wewnetrzna posrednia peryferyjna
S| 5| 2| 85| f2| BE| S2| £F|suma

o © n o % © i IR Hh G n o Hh < L RN

iasta i) Zg| i3] £F| s fE| Is5] L8

£ SR £ SR £ SR £ £ R
Szadek 31 1 19 4 24 2 11 3 95
— | Uniejow 27 4 34 6 41 12 25 5 154
% | Biata Rawska 15 2 22 2 43 7 42 1 134
2 | Ztoczew 10 7 27 9 50 24 50 9 186
O Zychlin 19 0 37 3 48 3 54 1 165
Dziatoszyn 17 2 31 9 59 21 53 12 204
Warta 17 4 15 8 36 14 11 2 107
Kamiensk 17 5 18 6 54 21 35 9 165
Strykow 19 7 44 10 52 21 10 11 174
z Pajgczno 38 6 53 8 167 27 33 3 335
2| Drzewica 17 1 19 2 57 8 28 4 136
& | Przedborz 26 4 17 12 76 18 38 15 206
Kro$niewice 24 0 23 2 77 3 12 5 146
Poddebice 43 6 38 15 162 24 94 28 410
Btlaszki 13 4 19 5 29 6 7 0 83
o | Sulejow 16 8 67 5 102 31 150 121 500
S | Tuszyn 26 6 36 9 104 29 260 134 604
2 | Zelow 23 2 35 12 122 21 150 46 411
O | Wieruszow 35 6 43 6 | 181 | 7 | 282 | 12 | 572
Suma 433 75 597 133 1484 299 1345 421 4787

* bez inwestycji infrastrukturalnych charakterze liniowym

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Inwestorzy lokalni najwigcej obiektow budowlanych realizowali przede wszystkim
w strefie posredniej (38% wydanych pozwolen tej grupie inwestorskiej) i peryferyjnej (35%).
Wraz ze zblizaniem si¢ do centrum matych miast liczba inwestycji budowlanych, na ktore
wydano pozwolenia inwestorom zameldowanym lub prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza
na terenie tych jednostek, wyraznie malata. Na stref¢ wewngtrzng badanych os$rodkow
przypadto 16%, zas na centrum tylko 11% ogotu realizowanych tam obiektow budowlanych
(por. ryc. 67).

Nieco innym rozktadem przestrzennym cechuja si¢ inwestycje realizowane przez
inwestorow zewngetrznych. Dla nich najatrakcyjniejszymi terenami do budowy byty obszary
potozone najdalej od centrum. Najwigcej nowych obiektow budowlanych realizowano na
terenach peryferyjnych (ponad 45% ogoétu inwestycji zewnetrznych), zas w strefie posredniej
budowano 33% nowych obiektow. Niewielu inwestoréw zewngtrznych zdecydowato si¢ na
budowe w strefie wewnetrznej malych miast, w sumie na tym obszarze realizowano 14%
inwestycji, zas w S$cistym centrum wybudowano tylko 8% obiektow (por. ryc. 67).
W strukturze przestrzennej inwestycji budowlanych mozna zauwazyé¢, ze najwigksze
zainteresowanie obu grup inwestorskich budowa nowych obiektéw dotyczylo obszarow

zewnetrznych matych miast, zas najmniej atrakcyjne byly centra badanych osrodkow.
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Ryc. 67. Liczba inwestycji budowlanych realizowanych w wewngqtrzmiejskich strefach matych
miast wojewodztwa todzkiego w podziale na pochodzenie inwestorow:

A — lokalne, B - zewnetrzne
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedow gmin i starostw powiatowych
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Analizujac rozmieszczenie obiektow budowlanych mozna dostrzec we wszystkich
strefach 19 matych miast przewage iloSciowa dziatan podejmowanych przez inwestorow
lokalnych nad zewnetrznymi tylko w Strykowie w strefie peryferyjnej inwestorzy zewnetrzni
realizowali wiecej budoéw niz lokalni (por. tab. 54).

W celu okreslenia szczegotowej lokalizacji nowych obiektow budowanych przez
inwestorow lokalnych 1 zewngtrznych postuzono si¢ wczesniej scharakteryzowanym
podzialem matych miast na mniejsze obszary — kwadraty o powierzchni 1 ha
(por. rozdz. 4.1.). Kolejng czynnosciag byto zbadanie w wyznaczonych obszarach udziatu
obiektow budowanych przez obie grupy inwestorskie. Uzyskane dane umozliwity przypisanie
poszczegolnych obszarow do jednej z grup inwestorskich na podstawie przewazajacych
(stanowiacych powyzej 50%) inwestycji podejmowanych przez dang grupe inwestoréw
(por. tab. 55). Nastepnie utworzono trzy grupy obszaréw, wsrod ktorych dominowaly obiekty
realizowane przez: 1. inwestoréw lokalnych; 2. inwestorow zewngtrznych, 3. udziat obu grup
inwestorskich byl identyczny. Koncowym etapem prac bylo stworzenie map
przedstawiajacych rozmieszczenie inwestycji budowlanych realizowanych przez obie grupy
inwestorskie i analiza porownawcza trzech grup miast (wyodrgbnionych w rozdziale 4.1.).

We wszystkich matych miastach wojewodztwa 16dzkiego wsrdd obszarow, w ktérych
realizowano obickty budowlane przewazaja inwestycje przeprowadzone przez podmioty
lokalne. Na podstawie dokonanych obliczen stwierdzono, ze w badanej grupie jednostek
udziat wyznaczonych obszar6w o powierzchni 1 ha, w ktérych dominowaly obiekty
budowane przez inwestorow lokalnych stanowit 9,5% catkowitego terenu zajmowanego przez
male miasta. Obszary, w ktorych przewazaly inwestycje realizowane przez podmioty
zewngtrzne stanowily $rednio tylko 1,9%; natomiast tereny, na ktoérych zanotowano taka sama
liczb¢ pozwolen wydanych obu grupom inwestorskim to zaledwie 0,9% og6lnej powierzchni
badanych osrodkoéw miejskich (por. tab. 55).

Na uwage zastuguja Wieruszow, Blaszki, Kro$niewice oraz Dziatoszyn ze wzgledu na
najwigkszy udziat terenow, w ktorych dominowaty obiekty realizowane przez inwestorow
lokalnych (por. tab. 55). Miasta te sa dobrym przykladem ogromnej roli miejscowych
podmiotéow inwestorskich dokonujacych przeksztalcen lokalnej przestrzeni. Jednocze$nie
nalezy zauwazyC pojawiajacy si¢ problem malej liczby inwestycji zewnetrznych, co moze
stanowi¢ Dbarier¢ dalszego rozwoju budownictwa w tych os$rodkach. Pewnym
wytlumaczeniem mniejszego udziatu inwestordw zewnetrznych, jest peryferyjne potozenie

tych miast w wojewddztwie todzkim wptywajace na mniejszg atrakcyjnos$¢ inwestycyjng.
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Tab. 55. Liczba i udzial wyznaczonych obszaréw, w ktorych dominowaly inwestycje
realizowane przez inwestorow lokalnych i zewnetrznych

Przewaga inwestycji

50% inwestycji

Przewaga inwestycji

Miasta Brak inwestycji lokalnych lokalnych i zewnetrznych zewnetrznych
[szt] 1758 51 2 3
Szadek [%] 96,9 2.8 0.1 0.2
—— [szt] 1273 78 2 13
J [%6] 93,2 5,7 0,1 1,0
ala [szt] 1024 81 3 4
< Biata Rawska [%] 921 73 0.3 0.4
=i P [szt] 1184 89 7 30
O [%] 90,4 6, 0,5 2,3
o [szt] 839 102 0 5
Zychlin [%] 88,7 10,8 0 0,5
Driatosgvn [20] 347 86 17 15
Y [%6] 74,6 18,5 37 3,2
[szt] 977 47 5 15
Warta [%] 93,6 45 0,5 1.4
. [szt.] 917 54 16 12
Kamiefisk [%] 91.8 5.4 16 12
. [szt.] 867 61 9 24
Strykow [%] 90,2 6.3 0.9 25
Paiccrno [szt] 1347 144 8 15
N [%] 89,0 9,5 05 1,0

o

8 . [szt.] 461 82 2 9
o | Drzewica [%] 83,2 14,8 0,4 16
O Prredbiny [szt.] 487 85 12 24
[%] 80,1 14,0 2,0 3,9
. [szt] 296 71 2 5
Krosniewice  ro00 79.1 19,0 0,5 13
. [szt] 699 146 26 27
Poddgbice [%] 778 16,3 2.9 3,0
. [szt] 145 39 6 7
Blaszki [%] 73,6 19,8 3,0 36
Suleiow [szt] 2163 170 21 70
J [%6] 89,2 7,0 0,9 2,9
™ [szt] 2063 234 35 82
g | Tuszyn [%] 85,5 9,7 14 3,4
=i [szt] 978 163 14 36
O [%] 82,1 13,7 1,2 3,0
Wiernongw  Is7t] 479 202 4 8
[%] 69,1 29,1 0,6 1,2
Suma [szt] 18304 1085 101 404
[%] 87,6 9,5 0,9 1,9

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

Wspolng cecha miast, ktére wyrdzniajg si¢ pod wzgledem najwigkszego udziatu

obszarow z przewazajacymi nowymi obiektami realizowanymi przez podmioty zewnetrzne

jest ich korzystne potozenie komunikacyjne lub przyrodnicze. Jest to dobrze widoczne na

przyktadzie Sulejowa, Tuszyna, Poddgbic, Strykowa oraz Przedborza; walory potozenia tych

osrodkéw moga przycigga¢ wieksza liczbe inwestoréw zewngtrznych.

Analizujac strukture przestrzenna inwestycji budowlanych realizowanych przez obie

grupy inwestorskie mozna zauwazy¢, ze w wigkszosci matych miast wojewodztwa todzkiego
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jest ona podobna (por. ryc. 68A-G). Zazwyczaj w strefach centralnych jak i na terenach
nieznacznie oddalonych od rynku przewazaja obiekty budowane przez lokalnych inwestorow.
Wraz ze wzrostem odleglosci od centrum, przy drogach tranzytowych lub na obrzezach
istniejgcych osiedli mieszkaniowych mozna zauwazy¢ obszary o dominujgcych inwestycjach
realizowanych przez podmioty pochodzace spoza matych miast.

Wsrod osrodkow nalezacych do pierwszej grupy, w kazdej z wewnatrzmiejskich stref,
dobrze widoczna jest przewaga obszarow z inwestycjami budowlanymi realizowanymi przez
lokalne podmioty. Jedynie w Ztoczewie we wszystkich wewngtrzmiejskich strefach mozna
zauwazy¢ do$¢ duzo terenow 0 dominujgcym udziale obiektéw budowanych przez
inwestoréw zewngtrznych (por. ryc. 68A-B).

Miasta nalezace do drugiej grupy charakteryzuja si¢ znaczna przewaga obszaréw
zdominowanych przez inwestycje lokalne, jednak w poréwnaniu do osrodkow
zaklasyfikowanych do pierwszej grupy nalezy dostrzec wigkszy udzial terendéw
z przewazajacymi inwestycjami budowlanymi realizowanymi przez inwestorow
zewnetrznych. W wiekszosci wewnatrzmiejskich stref tych osrodkéw widoczne sg tworzace
si¢ skupiska obszarow, w ktorych przewazaja obiekty budowane przez inwestorow
zewngtrznych. Inng charakterystyczng cecha, ktéorg mozna zaobserwowaé w centrum
jednostek nalezacych do drugiej grupy jest przewaga obiektéw handlowo-ustugowych
budowanych przez inwestorow zewnetrznych. W Kamiensku, Przedborzu, Poddgbicach oraz
Strykowie zwarte obszary nowej zabudowy ustugowej realizowanej przez inwestorow
zewngtrznych wkraczajg na atrakcyjne inwestycyjnie tereny przy gtownych drogach lub
w sgsiedztwie istniejagcych osiedli mieszkaniowych. Moze t0 $wiadczy¢ o pewnym
wypieraniu lokalnych inwestorow przez podmioty zewnetrzne (por. ryc. 68C-E).

Osrodki zaklasyfikowane do grupy trzeciej byty dla podmiotow zewnetrznych
jednymi z najatrakcyjniejszych miejsc do realizacji nowych inwestycji budowlanych w cate;j
zbiorowosci badanych miast. Szczegolnie duzy udziat nowych obiektow budowanych przez
inwestorow zewnetrznych widoczny jest w strefie peryferyjnej Tuszyna, Sulejowa oraz
Zelowa. Dotyczy to gléwnie nowych domoéw, obiektow gospodarczych i ushugowych
realizowanych na obszarze osiedli mieszkaniowych oraz wzdhuz drog tranzytowych.
W porownaniu do innych miast wigkszy udzial obszarow zdominowanych przez inwestycje
zewngtrzne mozna zaobserwowac takze w pozostalych wewnatrzmiejskich strefach. Inng
strukturg przestrzenng charakteryzowat si¢ Wieruszow, w ktorym we wszystkich
wewnatrzmiejskich strefach widoczna jest dominacja obszardw z nowymi obiektami

realizowanym przez podmioty lokalne (por. ryc. 68F-G).
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

256



~ Y
STRYKOW s
PODDEBICE AR N
,,,/ -’ ’r/ Q\‘l‘
! $ . 7
[: 2{? il = -~ ‘,’ // 7 \\
=11 = 7 74
o LEREI LLEEREREREREL AR W
{%" l L2 r ' A z ‘\‘\
5‘. ] 1 e 1 4 ‘
e Famm=N y; T )
/ \\ = = ,/ / ( $o°/ \\
/ r.;T_:Z‘gj(.,lz _gL‘:,_ﬁ-:"‘g:?:‘ —_—\ / 1/ \ ~O \\
/. . ; A L[ '/’ LR |\
[ T Ozorkéw Va > \ re i “
D = / (LI
) [ LB . o \\
[ E =i o Ty . “
: S ZaN N, \“
\~ 3 B
\ > = W\
_‘\{’ \ ' > Ne——€V—F+— e -
\ i :\\;'-\§\ L% ‘—I'
) . | L T\~ . e —
L — b = ———
I [ Al - IS i NN
. ] 3 i A\ Res, ——
L [ N [ L / Wi N / Ty,
— N " 7 X S L . ’ *.—\\_ \}" ke meEEEs
| ATH 2 - SN NEA: SA LA DT
‘ - . 1 HAYHAN 4 =7 G N
Y [ | 1 ¥ \ N v —— <] l\ ) AN
< " - ~S~ k‘.’ £
! N < . — ZAY NN / RN / /
SEEz el S . 1 e T TN TR D e
] 3 Y, A I ) A - R\ 8%
; N :/ 7 AN : W
: ' Ll SREREP X
. ) = -~ N
B Y ~—y _\ .. \\
£ A\

BLASZKI

N =Y
iy I
L

0 250 500 1000
“~— Kalisz
1
Si
i [ 220 ~
1\ P
L Ll | \~0

0

LEGENDA

Granica miasta
Linie kolejowe

Glowne drogi
Drogi utwardzone
Pozostate drogi
Rzeki

Zbiorniki wodne

Ponad 50% udziat
inwestoréw lokalnych

Ponad 50% udziat
inwestoréw zewngtrznych

50% udzial inwestorow
lokalnych i1 zewngtrznych

Brak inwestycji

1 2 km
| ) |

ODLEGLOSC OD CENTRUM MIAST [m] . .

Ryc. 68E. Rozmieszczenie inwestycji budowlanych realizowanych przez inwestoréw lokalnych i zewnetrznych w latach 1995-2004 w wyznaczonych obszarach matych miast (grupa 2)

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

258



ZELOW WIERUSZOW

- 'j: ?'— - (\'bé/
= 1 : g
R 1 & I o® 2
J i | C i
B JURCE ) ; ] o
¢ 1 - : L L= / ]~
N o I g ? |
o o b | | 7 r 1
- , > =< \ —
’ : . ;' ' ‘ ! y 3 > ~ ] ! —
/ 4 g . x\ . \ R Y §
T ¥ EEEERS TILTT ~——Kepn A= K-
x N i o L bgg‘ f\ : —\ d / - U NI
§ I. I' /I “ m = 'l/_‘_‘—\ E_/ l\ / =K \/, P .
= I I’ /\ \ = = TC X N R f
— ~\7\ \“- - / \‘\ /KQP | —1; ';‘\, f \5}\ \\\’\\ ,
LA . ] NI 7 ’ i - \\‘ @ (< 1 >4 X s okolniki —
N II ) _ L€ ~ _i_ =N 0\
: / ! Ke C Wiy, -
: ! i \\Q hS | / \\e/{\
. r z LY AR
B /T ‘% / A
\ =
- ~ —— e — -— \ \\‘ ;.\
o =2 | I = r ’I | g E
\ j : RaNE) LEGENDA
\ / 0 . .
\ i '. %, 000 ~T- Granica miasta
1 i ’s, o .
A ; DLt N == Linié kolejowe
— / ! " r .
A = —— Gldéwne drogi
Visa T | ;
A / i Drogi utwardzone
\\ & . . .
B QNN | 1/ : sl —— e Pozostale drogi
N T — Ruzeki
N | — -t 2 T
SR 1T @ 7biorniki wodne
I\ [ > . T
\5 . ') i -~ S s
INEN o, . Ponad 50% udziat
. " e 4
[ “\ 0 )250500 11000 inwestoréw lokalnych
. Ponad 50% udzial
inwestoréw zewnetrznych
. 50% udziat inwestorow
i " lokalnych i zewngtrznych
0 m

| . n . | ODLEGLOSC OD CENTRUM MIAST [m]
Brak inwestycji

Ryc. 68G. Rozmieszczenie inwestycji budowlanych realizowanych przez inwestorow lokalnych i zewnetrznych w latach 1995-2004 w wyznaczonych obszarach matych miast (grupa 3)
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych

259



4.3. Podsumowanie

Powierzchowna analiza fizjonomii i struktury przestrzennej matych miast
znajdujacych si¢ na terenie wojewddztwa lodzkiego moze prowadzi¢ do uproszczonych
wnioskow, czesto ograniczajacych si¢ do stwierdzenia, ze grupa ta cechuje si¢ duzym
podobienstwem, za§ réznice pomigdzy poszczegdlnymi jednostkami sg niewielkie.
Charakterystyczna matomiasteczkowa zabudowa !gczaca zarowno cechy miejskie oraz
wiejskie, wiele dekad zaniedban w zakresie wyposazenia w niezbedng miejska infrastrukture,
niewielka liczba inwestycji oraz koniecznych modernizacji faktycznie upodobnita wigkszos¢
osrodkow do siebie tworzac pewien stereotyp matego miasta. Pomimo istniejacych wielu
wspolnych cech nalezy jednak zauwazy¢, ze badane osrodki stanowig do$¢ zroznicowang
zbiorowo$¢, o czym $wiadczg podstawowe mierniki jak liczba mieszkancow oraz wielkos¢
zajmowanej powierzchni. Powinno si¢ rowniez pamigtac, ze wspotczesny uktad przestrzenny
badanych miast zostal uksztattowany w wyniku wielowiekowych proceséw urbanistycznych,
siegajacych czesto Sredniowiecza podkres$lajacych indywidualng forme kazdej tego rodzaju
jednostki osadniczej. Wiele szans na rozw¢j oraz liczne zagrozenia i problemy, ktore
powstaly w wyniku dokonujacych si¢ przemian spoteczno-gospodarczych po 1989 roku
mogly prowadzi¢ do polaryzacji matych osrodkéw miejskich lub znaczaco upodobni¢ je do
siebie, m.in. na plaszczyznie spotecznej, gospodarczej, a takze struktury przestrzennej.
W zwigzku z realizacjg tematu pracy szczegolnie istotne byto ukazanie zmian zachodzacych
w strukturze przestrzennej matych miast pod wptywem nowych inwestycji budowlanych oraz
identyfikacja podmiotéw odpowiedzialnych za dokonujace si¢ przemiany. Prowadzi to do
odpowiedzi na pytanie czy pod wplywem nowych inwestycji budowlanych badany zbioér
jednostek miejskich jest zroznicowany czy tez podobny do siebie?

We wstepie rozdziatu czwartego poddano weryfikacji tez¢ moéwiaca, ze wielkosé
zajmowanej powierzchni przez badane osrodki powinna mie¢ wpltyw na liczbe nowych
inwestycji budowlanych. Mozna zatozy¢, ze im wigksze miasto tym wigcej jest dostepnych
terenow pod inwestycje, a tym samym wigksze mozliwosci dla dziatan inwestorskich
i odwrotnie im mniejszy osrodek tym wieksze bariery inwestycyjne w postaci niewielkiej
liczby wolnych dziatek pod nowe obiekty. Na podstawie przeprowadzonych badan, popartych
dos¢ niskg wartoscig wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona powyzszych cech, nalezy
odrzuci¢ tg teze. Jest to dos¢ zaskakujaca sytuacja, jednak wielkos¢ zajmowanej powierzchni
przez analizowane jednostki miejskie ma niewielki wpltyw na liczbg realizowanych w nich

inwestycji budowlanych. W grupie os$rodkow 0 najwickszej liczbie nowych obiektow
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budowlanych s3a zaré6wno duze powierzchniowo jak i mate jednostki, za§ wsréd miast
posiadajacych najmniejsza liczbe nowych inwestycji budowlanych sa duze o$rodki.
Analizujac wielko$¢ zajmowane] powierzchni przez badane miasta i liczbe realizowanych
w nich inwestycji budowlanych nalezy stwierdzi¢, ze badany zbidr jednostek jest silnie
zréznicowany. Istotnym wyznacznikiem zmian zachodzacych w przestrzeni matych osrodkow
miejskich jest gestos¢ nowych inwestycji budowlanych. Najwicksza gestoscig realizowanych
inwestycji budowlanych, a tym samym najwiekszymi zmianami w strukturze przestrzennej,
wyrozniaty sie Wieruszow i Poddebice, ktorych wspolng cechg jest niewielka powierzchnia.
Na tle tych osrodkow nowe inwestycje budowlane w najmniejszym stopniu byty widoczne
w Szadku, charakteryzujacym si¢ najnizsza wartoscig wskaznika gestosci nowopowstatych
obiektéw budowlanych.

Ze wzgledu na realizowany temat pracy niezwykle wazne byly odpowiedzi na pytania,
w ktorych strefach matych miast powstalo najwigcej oraz najmniej nowych obiektow
budowlanych? Jaka byta ggstos¢ realizowanych inwestycji budowlanych (liczba obiektow
przypadajacych na 1 ha) w poszczegolnych wewnatrzmiejskich strefach? Istotnym celem bylo
takze wskazanie wielko$ci zroznicowania badanego zbioru jednostek miejskich pod
wzgledem rozmieszczenia nowych inwestycji budowlanych.

Wsérod matych osrodkéw miejskich znajdujacych si¢ na terenie wojewddztwa
todzkiego widoczne jest zroznicowanie pod wzgledem rozmieszczenia nowych obiektow
budowlanych oraz ich ggstosci w poszczegolnych wewnatrzmiejskich strefach. Na podstawie
przyjetej klasyfikacji wyznaczono trzy grupy podobnych do siebie jednostek. Do pierwszej
grupy, cechujacej si¢ najbardziej réwnomiernym rozmieszczeniem Nowych inwestycji
budowanych w poszczegdlnych wewnatrzmiejskich strefach, zaklasyfikowano sze$¢ miast.
Wsréd tych o$rodkéw widoczna jest niewielka przewaga realizowanych obiektow
budowlanych w strefach zewnetrznych w poréwnaniu do obszaré6w centralnych. Na tle
wszystkich 19 matych miast wyjatkowo wyglada rozmieszczenie nowych obiektow
budowlanych w Szadku, w ktorym najwiekszych ich udziat miat miejsce w $cistym centrum.
Analizujac wskaznik gestosci nalezy zauwazy¢, ze w zadnym z badanych miast nalezacych do
tej grupy nie powstalo wigcej niz 6 nowych obiektow przypadajacych na 1 hektar,
dominowaty tam obszary o bardzo niskiej lub niskiej gestosci realizowanych inwestycji.
Struktura przestrzenna wigkszos$ci z tych miast charakteryzuje sie takze duzym rozproszeniem
teren6wW z nowymi inwestycjami budowlanymi. Jedynie w strefach centralnych
i wewnetrznych mozna dostrzec pewne zwarte ciaggi nowej zabudowy. W tej grupie wyrdznia

si¢ Dzialoszyn, w ktorym widoczna jest duza koncentracja obszarow z nowymi obiektami
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budowlanymi we wszystkich wewnatrzmiejskich strefach, jednak przewaza tam, podobnie jak
w przypadku pozostalych miast, niska lub bardzo niska gestos¢ realizowanych inwestycji
budowlanych. Poszukujac wspolnych cech osrodkow nalezacych do grupy pierwszej nalezy
zauwazy¢, ze tgczy je mala liczba podejmowanych dziatan budowlanych.

Najwigcej matych miast zaklasyfikowano do drugiej grupy. Osrodki te charakteryzuja
si¢ dominacjg obiektow budowlanych realizowanych w strefie posredniej, w pozostatych
strefach w wigkszos$ci miast udzial nowych inwestycji budowlanych jest niewielki. Nalezy
jednak zauwazy¢ w Kilku o$rodkach obszary charakteryzujgce si¢ wysokimi oraz bardzo
wysokimi warto$ciami wskaznika gestosci realizowanych inwestycji budowlanych. Przyktady
duzej koncentracji nowych obiektow sa widoczne w réznych wewnatrzmiejskich strefach
poszczegdlnych jednostek. Charakterystyczng cecha wigkszosci tych miast jest dos¢ duzy
udzial terenéw pozbawionych nowych obiektéw budowlanych w $cistym centrum. Wyraznie
kontrastuja z tym strefy centralne pozostatych osrodkéw, w ktorych mozna zaobserwowaé
bardzo duzy udzial obszarow z nowa zabudowa. Podkresla to istniejagce dos¢ duze
zrdéznicowanie jednostek miejskich wewnatrz tej grupy.

Ostatnig grupe utworzyly cztery osrodki, w ktorych zaznaczyla si¢ wyrazna dominacja
nowych obiektow budowlanych realizowanych w obszarze peryferyjnym, przy niewielkim ich
udziale w pozostatych wewnatrzmiejskich strefach. Cecha charakterystyczng tych miast sg
obszary o duzej i bardzo duzej ggstosci nowych obiektow budowlanych realizowanych na
obszarze rozbudowujacych si¢ osiedli mieszkaniowych zlokalizowanych w  strefie
peryferyjnej lub posredniej, ktore sgsiadujg z terenami pozbawionymi nowych inwestycji.
W wigkszosci tych jednostek w strefie centralnej realizowano nowe inwestycje budowlane
tworzace zazwyczaj zwarte obszary o niewielkiej gestosci nowych obiektow budowlanych.
Wspdlng cechg tych miast jest najwieksza liczba mieszkancow oraz zajmowana powierzchnia,
a takze najwigksza liczba realizowanych tam inwestycji budowlanych wsrod calej badanej
zbiorowosci jednostek.

Biorgc pod uwage zbior wszystkich badanych jednostek nalezy zauwazy¢, ze
w wigkszo$ci matych miast najczesciej pod budowe nowych obiektow wybierano tereny
oddalone o ponad 0,5 km od placu centralnego, ktérym byl zazwyczaj rynek. W strefach
umownie nazwanych posrednia i peryferyjna zachodzity wowczas najwigksze zmiany
w strukturze przestrzennej. Wyraznie widoczne procesy urbanizacyjne obszarow
zewnetrznych badanych osrodkow, cho¢ przebiegajace w mniejszej skali, upodabniaja je do
wiekszych miast. Znacznie mniej nowych obiektow budowano w obszarach wewngtrznych

matych miast. Decydowata o tym z oczywistych wzgledow mniejsza powierzchnia tych stref

262



oraz do$¢ gesta zabudowa ograniczajaca ilo$¢ potencjalnie wolnych terenow. Zaskakujaca jest
jednak duza réznica w liczbie realizowanych obiektoéw budowlanych pomigdzy strefami
centralnymi a peryferiami matych miast, poniewaz centra matych miast powinny by¢
atrakcyjniejsze dla inwestorow ze wzgledu na swe walory (dobrze rozwinigta infrastruktura
techniczna, doskonata dostepnos$¢, bliskos¢ obiektow uzytecznosci publicznej, itp.).
Analizujac usredniong warto$¢ gestosci nowych inwestycji budowlanych w badanej
zbiorowos$ci jednostek miejskich nalezy zauwazyé, ze na zaledwie 13% wyznaczonych
wewnatrzmiejskich obszarow powstawaty nowe obiekty, za$ pozostate fragmenty byly
zupelie ich pozbawione. Pod tym wzgledem mate os$rodki potozone w wojewddztwie
todzkim charakteryzuja si¢ znacznym zréznicowaniem, poniewaz udzial obszarow
wewnatrzmiejskich, w ktorych realizowano nowe inwestycje stanowit od 3% do 31% calej
powierzchni tych miast. Natomiast cechg wspolng wszystkich badanych jednostek miejskich
jest zdecydowana przewaga terenow 0 bardzo matej i matej gestosci nowych obiektow.
Biorgc pod uwagg caly obszar zajmowany przez mate miasta mozna stwierdzi¢, ze nowe
inwestycje budowlane w matym stopniu zaznaczaja si¢ fizjonomii tych jednostek, jedynie
w pewnych niewielkich fragmentach inwestorom udato si¢ dokona¢ znaczacych przemian
przestrzennych.

Inng cecha laczaca prawie wszystkie badane osrodki jest wyrazna przewaga
realizowanych obiektow petnigcych funkcje mieszkaniowe nad pozostatymi rodzajami
nowych inwestycji budowlanych. W wiekszosci miast mozna zauwazyé, ze wraz
z oddalaniem si¢ od centrum wzrastata liczba tego rodzaju budynkéw, zazwyczaj inwestorzy
decydowali si¢ na budowy nowych domow w strefach peryferyjnych. Podobnym rozktadem
przestrzennym  charakteryzowaly si¢ roOwniez nowe obiekty gospodarcze oraz
infrastrukturalne, czgsto uzupetniajace i towarzyszace budynkom mieszkalnym. Zjawisko to
moze oznacza¢ postepujaca urbanizacj¢ terendw potozonych peryferyjnie wzgledem centrum
i zmiang formy ich uzytkowania. W obszarach zewnetrznych, zwlaszcza wzdluz gtdéwnych
drog tranzytowych, powstalo takze najwiecej budynkéw przemystowych i ustugowo-
gospodarczych. Decyzja inwestorow o takiej lokalizacji inwestycji byla podejmowana ze
wzgledu na wicksza liczb¢ odpowiednio duzych dzialek, nizsze ceny gruntow, lepsza
dostepnos¢ komunikacyjng oraz ucigzliwy rodzaj dzialalno$ci wymuszajacy budowy
w pewnym oddaleniu od zabudowy mieszkaniowej. Nalezy takze zauwazy¢ dokonujgce sie
zmiany w strefach centralnych malych miast, obszar ten byl szczegélnie atrakcyjny dla

inwestorow realizujacych budowy obiektow ustugowych oraz mieszkaniowo-ustugowych.
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Badany zbiér matych miast cechuje si¢ dos¢ duzym zréznicowaniem pod wzgledem
struktury przestrzennej realizowanych rodzajow obiektow budowlanych. Istotne rdznice sa
widoczne pomiedzy poszczegdlnymi osrodkami zaklasyfikowanymi do jednej z trzech grup
oraz bezposrednio poréwnujac ze sobg wszystkie grupy. Analizujac strukture przestrzenng
realizowanych rodzajow inwestycji budowlanych w wyznaczonych jednostkach
wewnatrzmiejskich o powierzchni 1 ha w nalezy stwierdzi¢, ze w miastach nalezacych do
grupy pierwszej zdecydowanie przewazaja nowe budynki mieszkalne. Przykladem
istniejgcego zroznicowania pomigdzy poszczegolnymi osrodkami tej grupy moga by¢ obszary
0 dominujacej nowej zabudowie mieszkalnej. W niektorych miastach stanowity one zwarte
ciagi wychodzace ze strefy centralnej ku peryferiom, za§ w pozostatych charakteryzowaty si¢
duzym rozproszeniem we wszystkich strefach. Istniejace zréznicowanie pod wzgledem
analizowanej struktury przestrzennej mozna roéwniez zauwazy¢ wsrod miast nalezacych do
drugiej grupy. W kilku osrodkach przewazaja obszary z nowa zabudowa gospodarcza,
natomiast w pozostaltych dominujg budowy obiektow mieszkalnych nad innymi rodzajami
realizowanych inwestycji budowlanych. Ostatnia grupa miast wyroznia si¢ duzymi obszarami
zwartej nowej zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszacymi jej nowymi obiektami
gospodarczymi i ushlugowymi, ktore sa zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie
powigkszajacych si¢ lub powstajacych osiedli mieszkaniowych w peryferyjnych czgéciach
tych osrodkow. Zroéznicowanie pomiedzy poszczegdlnymi miastami zaklasyfikowanymi do
trzeciej grupy jest szczegdlnie widoczne na terenach potozonych w wigkszej odlegtosci od
centrum. W strefach peryferyjnych i posrednich niektorych jednostek miejskich mozna
zaobserwowaé ponadprzecietny udzial obszarow z dominujagcg nowg zabudowsa
mieszkaniowo-gospodarcza, w innych widoczny jest zwickszony udzial obszarow
z realizowanymi obiektami przemystowymi.

Poszukujgc innych prawidtowosci w rozmieszczeniu nowych inwestycji budowlanych
realizowanych w przestrzeni matych miast wojewodztwa t6dzkiego podjeto probe odpowiedzi
na pytanie czy istnieje zwigzek migdzy okresem realizacji a lokalizacja nowych obiektow
budowlanych? Istotne bylo takze okreslenie wielkoSci zrdéznicowania analizowanej
zbiorowosci jednostek miejskich. Na podstawie przeprowadzonej analizy, obejmujacej dwa
piecioletnie podokresy (lata 1995-99 oraz 2000-04), mozna stwierdzi¢, ze badany zbior
matych osrodkow miejskich jest bardzo podobny pod wzgledem rozktadu przestrzennego
nowych obiektow budowlanych realizowanych w wyznaczonym zakresie czasowym.
Zarowno pod koniec XX wieku jak i na poczatku nastgpnego stulecia najwigcej inwestycji

realizowano w zewnetrznych obszarach matych miast. W obu podokresach na tych terenach
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budowano 75% wszystkich owczesnych obiektow. Nalezy takze zauwazyé, ze rozktad
nowych inwestycji budowlanych w obu piecioletnich podokresach byl niemal identyczny
w strefie peryferyjnej oraz posredniej. Inng wspdlng cechg analizowanych osrodkow
miejskich, widoczng zarowno w latach 1995-99 jak i 2000-04, jest najmniejsza liczba
realizowanych inwestycji budowlanych w $cistych centrach tych jednostek. Uzyskane wyniki
rozktadu przestrzennego nowych obiektow budowlanych w matych miastach wojewodztwa
todzkiego wskazujg na istnienie niezmiennych trendow lokalizacyjnych w analizowanym
okresie, potwierdzajg rowniez dokonujgcg si¢ urbanizacje zewngtrznych obszaréw widoczng
w wiekszosci tych osrodkow.

Kolejny etap przeprowadzonych badan nad strukturg przestrzenng inwestycji
budowlanych realizowanych w matych miastach wojewodztwa todzkiego miat wskazac
prawidtowo$ci zwigzane z rozmieszczeniem nowych obiektow budowlanych w zakresie
wlasnosci inwestycji oraz okresli¢ wielko$¢ zroznicowania pod tym wzgledem badanej
zbiorowosci jednostek miejskich. We wszystkich matych miastach nowe prywatne inwestycje
budowlane wyraznie przewazajg nad pozostatymi formami wtasnosci inwestorskiej. Obiekty
budowane przez prywatnych wiascicieli dominujg rowniez w kazdej wewnatrzmiejskiej
strefie. Nalezy zauwazy¢, ze najwigcej prywatnych inwestycji powstato na terenach
oddalonych od $cistego centrum, czyli w strefie peryferyjnej i posredniej. Obiekty budowlane
realizowane w latach 1995-2004 przez inwestorow komunalnych i spotdzielczych stanowity
pod wzgledem liczebnosci jedynie tlo w porownaniu do prywatnych inwestycji budowlanych,
jednak ich znaczenie dla dalszego funkcjonowania i rozwoju matych miast bylo bardzo
istotne. Nowopowstate, rozbudowane lub modernizowane obiekty budowlane zaliczane do
szeroko rozumianej infrastruktury technicznej i spotecznej realizowane przez lokalne
samorzady i inwestoréw spotdzielczych stanowig o atrakcyjnosci danej jednostki i poprawiaja
warunki zycia w kazdym miescie. Nalezy takze zauwazy¢, ze w przypadku kilku badanych
osrodkow budowa wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych w znaczacym stopniu
powickszyta ich zasoby mieszkaniowe. Tego rodzaju inwestycje budowlane w wyniku
zakonczenia ich realizacji moga kreowac¢ popyt na nowe zagospodarowanie terenu, jednak
znacznie czeSciej dostosowuja sie do istniejacych potrzeb i powstaja w miejscach juz
zainwestowanych. Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzi¢, ze struktura
przestrzenna nowych obiektéw budowlanych realizowanych w matych miastach zaréwno
przez inwestorow komunalnych jak i spotdzielczych jest bardzo podobna. W duzym stopniu
dostosowuje si¢ takze do powstajacych lub rozbudowujacy si¢ osiedli mieszkaniowych

uzupelniajac te tereny o niezbedne obiekty budowlane. W wyniku tych dziatah najwigcej
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nowych inwestycji budowlanych realizowanych przez obie wspomniane grupy inwestorskie
powstato w strefie posredniej, znacznie mniejszy ich odsetek widoczny jest w strefie
peryferyjnej oraz wewnetrznej, za§ najmniej realizowano w $cistych centrach badanych miast.

Analizujgc rozmieszczenie nowych obiektow budowlanych w poszczegdlnych
wewnatrzmiejskich strefach pod wzgledem formy wilasnosci inwestycji nalezy zauwazyé
niewielkie zréznicowanie badanych jednostek miejskich. Na tle wszystkich malych miast
wyrozniajg si¢ niektore osrodki nalezace do grupy pierwszej. Przykltadem moze by¢ Szadek,
w ktorym wraz ze zblizaniem si¢ do centrum wzrasta liczba realizowanych prywatnych
i komunalnych obiektéw budowlanych. Innym rozmieszczeniem inwestycji budowlanych
charakteryzuje si¢ Zychlin, w ktorym wiekszo$é inwestoréw prywatnych i samorzadowych
wystgpita o pozwolenia na budowe nowych obiektow na terenach peryferyjnych. Cecha
charakterystyczng kilku miast zaklasyfikowanych do drugiej grupy jest ponadprzecietny
udzial inwestycji budowlanych realizowanych przez sektor spotdzielczy. Trzecia grupa
badanych osrodkéw miejskich w poréwnaniu do pozostatych jednostek wyraznie wyrdznia si¢
najwigksza liczbg nowych obiektow budowanych w strefie peryferyjnej. W tych miastach
szczegolnie wazng role odgrywajg inwestorzy prywatni, ktorzy zdominowali prawie caty ruch
budowlany w analizowanym okresie.

Kolejne wnioski sg oparte na podstawie badan dotyczgcych struktury inwestorskiej
uwzgledniajacej miejsce zameldowania lub prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
poszczegdlnych podmiotow budujacych nowe obiekty w przestrzeni malych miast.
W analizowanej strukturze widoczna jest ogromna przewaga inwestycji realizowanych przez
inwestorow lokalnych nad zewnetrznymi. Lokalne podmioty realizujgce inwestycje
budowlane na terenie badanych jednostek miejskich uzyskaty ponad 80% wszystkich
wydanych pozwolen na budowg. Mate miasta charakteryzujg si¢ pewnym zréznicowaniem
pod wzgledem struktury przestrzennej nowych inwestycji budowlanych realizowanych przez
obie grupy inwestorskie, jest to uwarunkowane miedzy innymi potozeniem tych jednostek.
Przyktadem miast, w ktérych wyraznie dominujg obszary z nowymi obiektami budowanymi
przez lokalnych inwestorow sa Wieruszow, Btlaszki, Krosniewice oraz Dzialoszyn. Ich
wspolng cechg jest peryferyjne potozenie w wojewodztwie t6dzkim oraz dos¢ duza odlegtosé
od wigkszych osrodkow miejskich. Skutkuje to mniejszym zainteresowaniem inwestorow
zewnetrznych i ogranicza mozliwo$ci rozwoju budownictwa na tych terenach. Natomiast
inwestorzy zewnetrzni swa istotng role w rozwoju budownictwa zaznaczyli przede wszystkim
w Tuszynie i Sulejowie, a takze w Strykowie 1 Przedborzu. Miasta te wyrdzniajg si¢ na tle

pozostatych walorami potozenia komunikacyjnego oraz przyrodniczego, ponadprzecietny
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udzial podmiotéw zewngtrznych W ogolnej liczbie nowych inwestycji potwierdza
atrakcyjnos¢ tych osrodkow i wskazuje na dobre perspektywy dalszego rozwoju.

Porownujgc lokalizacje nowych obiektow realizowanych przez obie grupy
inwestorskie mozna zauwazy¢ niewielkie roznice. Inwestorzy lokalni najczesciej wybierali
pod budowg tereny potozone w strefie posredniej oraz na obszarach peryferyjnych matych
miast. W przypadku inwestoréw zewngtrznych w wigkszosci o$rodkow liczba nowych
obiektow budowlanych wzrastata wraz z oddalaniem si¢ od centrum. Wspdlng cechg obu grup
inwestorskich byto niewielkie zainteresowanie lokalizacjg nowych inwestycji na obszarze
Scistego centrum we wszystkich matych miastach.

Analizujac  szczegdtowe rozmieszczenie nowych inwestycji  budowlanych
realizowanych przez obie grupy inwestorskie we wszystkich wewnatrzmiejskich strefach
wsrdd jednostek zaklasyfikowanych do grup pierwszej (z wyjatkiem Ztoczewa) widoczna jest
wyrazna dominacja obszaréw z nowymi obiektami budowanymi przez podmioty lokalne od
stref centralnych po peryferia tych miast. W osrodkach nalezacych do drugiej grupy réwniez
przewazaja obszary z nowymi obiektami budowlanymi realizowanymi przez podmioty
lokalne, jednak tym, co wyrdznia ta grupe od pozostatych sg niewielkie skupiska obszarow,
wsérod  ktorych  wigkszo$¢ stanowig nowe inwestycje budowane przez inwestorow
zewngtrznych. Dobrym przyktadem mogg by¢ strefy centralne tych osrodkéw z przewaga
obiektow handlowo-ustugowych budowanych przez inwestorow zewnetrznych. W kilku
miastach skupiska nowej zabudowy ustugowej realizowanej przez inwestorow zewngtrznych
powstaly przy gléwnych drogach lub w sasiedztwie istniejacych osiedli mieszkaniowych.
Wiekszo$¢ miast nalezacych do grupy trzeciej jest najbardziej atrakcyjna dla inwestorow
zewnetrznych. Przewaga nowych obiektow powstatych dzieki inwestorom zewnetrznym jest
szczegblnie widoczna na terenach peryferyjnych tych miast. Tworza tam pewnego rodzaju
mozaike sgsiadujac bezposrednio z obszarami zdominowanymi przez nowe obiekty nalezace
do inwestorow lokalnych. Jedynie w Wieruszowie we wszystkich wewnatrzmiejskich strefach
wyraznie przewazajg zwarte obszary z nowymi inwestycjami realizowanymi przez podmioty
lokalne, za$ obiekty budowane przez inwestoréw zewnetrznych majg charakter punktowy i sa

rzadko spotykane.
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Rozdzial 5
Zroznicowanie malych miast pod wzgledem struktury przestrzennej

I determinant rozwoju nowych inwestycji budowlanych — wnioski koncowe

Efekty zachodzacych w ostatnich dwoch dekadach intensywnych przemian spoleczno-
gospodarczych widoczne byly we wszystkich miastach, takze w grupie matych osrodkow
miejskich. Do niedawna rozwdj wiekszosci z tych jednostek osadniczych byt oparty na
obstudze otaczajacych terendw wiejskich, a podstawg utrzymania znacznej czeSci
mieszkancow byto rolnictwo. Miasta te zazwyczaj nie byly priorytetowymi miejscami
lokowania réznego rodzaju kosztownych inwestycji, na skutek tego pozostawaty
niedoinwestowane, co bylo szczegdlnie widoczne w zakresie infrastruktury techniczne;j,
zasobow i warunkow mieszkaniowych oraz wyposazenia W podstawowe obiekty zaliczane do
infrastruktury spoteczne;.

W nowych warunkach, ktére zaistniaty z poczatkiem lat 90. XX wieku, dla matych
osrodkow miejskich pojawita si¢ szansa na nadrobienie wieloletnich zaleglo$ci oraz
dynamiczny rozwdj. W wyniku reaktywacji samorzadno$ci oraz przywrdcenia pelnej
wlasnosci odpowiedzialno$¢ za dalsze dziatania inwestycyjne spadta gléwnie na lokalne
wladze, miejscowych przedsigbiorcow oraz mieszkancow. To od tych grup w najwigkszym
stopniu zalezag wspotczesne mozliwosci rozwoju matych miast. Jednym z przestrzennych
efektow przebiegajacych proceséOw spoleczno-gospodarczych oraz podejmowanych dziatan
majacych na celu poprawe warunkoéw zycia 1 wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej sg nowe
inwestycje budowlane. Ich wielko$¢, struktura oraz rozmieszczenie moga okresla¢ kierunki
zmian zachodzacych w matych miastach. Badajac zbiorowo$¢ matych osrodkow miejskich
pod wzgledem struktury przestrzennej nowych inwestycji budowlanych oraz czynnikow
determinujacych ich rozwdj wyznaczono trzy gléwne cele pracy:

e analiza  struktury  przestrzennej realizowanych  obiektow  budowlanych;

z uwzglednieniem - rodzaju, okresu realizacji, wtasnosci inwestycji oraz pochodzenia

inwestorow,

e analiza miejsca nowych inwestycji budowlanych w przestrzeni matych miast regionu
todzkiego,

e okreslenie determinant powstania nowych inwestycji budowlanych.
Przyjete cele pracy oraz przeprowadzone badania dotyczace inwestycji budowlanych

pozwolily w etapie finalnym na okreslenie zr6znicowania zbioru matych miast znajdujacych
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si¢ w wojewddztwie 1odzkim. Przedstawienie istniejacych réznic pomiedzy poszczegdlnymi
jednostkami wymagato zastosowania grupowania badanych jednostek. Grupowanie jako
sposOb porzadkowania obiektéw, jest niezbednym procesem w badaniu zjawisk spoteczno-
gospodarczych. W celu wskazania zr6znicowania obiektow (matych miast) pod wzgledem
struktury przestrzennej inwestycji budowlanych, konieczne jest zastosowanie takiej metody
grupowania, ktora uwzglednialaby wiele parametrow charakterystycznych dla tego rodzaju
obiektow 1 prowadzitaby do powstania grup jednostek wewngtrznie jednorodnych
1 zewngtrznie niejednorodnych. Grupa jest jednorodna, jezeli obiekty wchodzace w jej sktad
nie nalezg do zadnej innej grupy i r6znig si¢ od obiektéw nieprzynalezacych do tej grupy.

W celu klasyfikacji badanych osrodkow, pod wzgledem struktury przestrzennej
nowych inwestycji budowlanych, przyjeto 15 wskaznikow odnoszacych si¢ do
rozmieszczenia (udziat obiektow w wyznaczonych strefach) i struktury realizowanych
obiektow budowlanych, na ktore wydano pozwolenia w analizowanym okresie (por. tab. 56).
Wszystkie zebrane i przetworzone dane dotyczace struktury oraz rozmieszczenia obiektow
budowlanych w matych miastach regionu t6dzkiego odnosza si¢ sytuacji, jaka miala miejsce
na koniec 2004 roku.

Jako metode grupowania obiektow przyjeto metode taksonomiczna!®® najblizszego
sasiada (por. rozdziat ,,Metody badan zastosowane w pracy”). Pozwolita ona na wykazanie
podobienstw, pod wzgledem analizowanych cech, poszczegdlnych osrodkow
zaklasyfikowanych do danej grupy, a takze réznic pomigdzy miastami nalezacymi do innych
grup. Wykorzystujac Srednie arytmetyczne, obliczone dla poszczegdlnych cech,
przeprowadzono analizg, na podstawie ktorej okreslono czynniki majace decydujacy wpltyw
na powstanie trzech grup matych osrodkéw miejskich (por. tab. 57).

Do pierwszej grupy zaklasyfikowano Przedborz, Strykow, Sulejow, Tuszyn, Zelow
oraz Ztoczew. O$rodki te wyr6zniaja si¢ najwyzszym wskaznikiem aktywnosci budowlanej,
najwiekszym udziatlem: wydanych pozwolenh na nowe obiekty budowlane, inwestycji
mieszkaniowych 1 mieszanych (laczacych dwie funkcje). Najwiekszy byl tam rowniez odsetek
inwestycji prywatnych, a takze w najwigkszym stopniu (w$rdéd pozostatych miast) nowej
zabudowie podlegata strefa peryferyjna, za§ w pozostatych wewnatrzmiejskich strefach
zanotowano najmniej wydanych pozwolen na budowe. W tych miastach charakterystyczny
jest rowniez najmniejszy udzial: inwestoréw lokalnych, inwestycji uslugowych

I infrastrukturalnych oraz inwestycji spotdzielczych i komunalnych (por. tab. 57).

193 Parysek J., 1982, Modele klasyfikacji w geografii, Uniwersytet im. Adama Mickiewicza, Poznafi; a takze
Racine J., Reymond H., 1977, Analiza ilosciowa w geografii, PWN, Warszawa.
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Tab. 56. Przyjete wskazniki okreslajgce zroznicowanie matych miast wojewddztwa todzkiego w zakresie struktury przestrzennej inwestycji
budowlanych realizowanych w latach 1995-2004
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Biala Rawska 48,1 77,4 92,3 29,0 27,0 18,0 18,0 8,0 76,0 2,0 17,0 12,7 17,9 37,3 32,1
Blaszki 42,5 84,4 81,3 30,0 29,0 10,0 19,0 11,0 67,0 9,0 18,0 20,5 28,9 42,2 8,4
Drzewica 421 77,6 86,8 44,0 11,0 10,0 23,0 11,0 74,0 0,5 21,0 13,2 15,4 47,8 23,5
Dzialoszyn 38,6 65,5 81,5 38,0 18,0 10,0 26,0 5,0 69,0 1,0 24,0 9,3 19,6 39,2 31,9
Kamiensk 76,0 84,9 79,3 45,0 19,0 5,0 23,0 7,0 77,0 0,5 21,0 13,3 14,5 45,5 26,7
Kros$niewice 37,2 68,5 91,0 25,0 29,0 18,0 21,0 4,0 64,0 5,0 21,0 16,4 17,1 54,8 11,6
Pajeczno 57,4 743 88,0 43,0 21,0 9,0 18,0 7,0 79,0 0,5 17,0 131 18,2 57,9 10,7
Poddebice 57,6 73,2 82,0 30,0 26,0 16,0 13,0 14,0 70,0 11,0 11,0 12,0 12,9 45,4 29,8
Przedborz 59,4 87,5 78,9 38,0 33,0 9,0 12,0 6,0 86,0 0,5 12,0 14,6 14,1 45,6 25,7
Strykow 52,4 83,5 73,9 42,0 33,0 8,0 11,0 5,0 80,0 0,5 11,0 14,9 31,0 42,0 12,1
Sulejow 85,9 75,6 67,1 61,0 17,0 6,0 9,0 6,0 90,0 1,0 7,0 4,8 14,4 26,6 54,2
Szadek 53,8 73,2 83,0 31,0 29,0 10,0 21,0 6,0 72,0 0,5 18,0 33,7 24,2 27,4 14,7
Tuszyn 91,3 75,7 71,6 46,0 23,0 9,0 10,0 11,0 86,0 0,5 11,0 5,3 7,5 22,0 65,2
Uniejow 63,1 70,7 82,2 37,0 20,0 13,0 23,0 6,0 69,0 2,0 19,0 20,1 26,0 34,4 19,5
Warta 35,0 64,5 76,9 32,0 17,0 21,0 21,0 7,0 69,0 2,0 20,0 19,6 21,5 46,7 121
Wieruszéw 68,2 71,5 93,4 37,0 33,0 13,0 9,0 5,0 86,0 2,0 8,0 72 8,6 32,9 51,4
Zelow 55,0 82,0 79,5 38,0 31,0 6,0 9,0 15,0 87,0 1,0 7,0 6,1 114 34,8 47,7
Zloczew 59,6 79,1 73,3 40,0 18,0 7,0 15,0 18,0 81,0 1,0 10,0 9,1 19,4 39,8 31,7
Zychlin 20,7 72,3 95,2 33,0 27,0 14,0 16,0 9,0 79,0 2,0 15,0 11,5 24,2 30,9 333
Srednia 54,9 75,9 82,0 37,8 24,3 11,2 16,7 8,5 76,9 2,2 15,2 13,6 18,3 39,6 28,6

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych urzedéw gmin i starostw powiatowych
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Ryc. 69. Dendryt — grupowanie miast metodg najblizszego sgsiada
Zrédto: opracowanie whasne

»| Grupa 1

»| Grupa 2

»- | Grupa 3

A

Charakteryzujac miasta zaklasyfikowane do grupy pierwszej nalezy stwierdzi¢, ze sa
to atrakcyjne pod wzglgdem inwestycyjnym jednostki, ktore dynamicznie si¢ rozwijaja. Jest
to szczegdlnie widoczne w zakresie nowej zabudowy, gtownie mieszkaniowej oraz taczacej
funkcje mieszkalng z ushugowa lub gospodarcza. O ich rozwoju przede wszystkim decyduja
inwestorzy prywatni, wérod ktorych duzy jest udziat podmiotéw pochodzacych spoza matych
miast. W tych osrodkach najbardziej widoczna jest urbanizacja stref peryferyjnych, przy
matym  zainteresowaniu inwestorow lokalizacja nowych obiektow budowlanych
w pozostatych strefach potozonych blizej centrum, jest to w znacznym stopniu spowodowane
niewielka ilo$cig wolnych pod zabudowe terenow.

Do drugiej grupy zaklasyfikowano najwiecej jednostek miejskich; w tym Drzewice,
Dziatoszyn, Kamiensk, Krosniewice, Pajgczno, Szadek, Uniejow oraz Warte. Miasta te
wyrézniaja  sie najwigkszym udzialem inwestycji komunalnych oraz obiektow
infrastrukturalnych wsrdéd pozostalych jednostek. W tej grupie najwiekszy byl réwniez
odsetek nowych inwestycji budowlanych we wszystkich strefach poza peryferiami, zas
w obszarach potozonych najdalej od centrum udzial realizowanych obiektow budowlanych
byt najmniejszy. Grupa druga cechuje si¢ takze najmniejszym udzialem inwestorow
prywatnych oraz nowowybudowanych obiektow, rowniez najmniej powstato tam budynkow

peligcych funkcje gospodarcze i mieszane (por. tab. 57). Inwestycje budowlane w tych
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miastach charakteryzowaty si¢ glownie rozbudowsg i modernizacja infrastruktury komunalne;j
przeprowadzonej przez lokalne wtadze w centrum i jego bezposrednim otoczeniu. Dziatania
te mialy za cel poprawe stanu technicznego istniejgcych urzadzen oraz polepszenie warunkow
bytowych, jednak przede wszystkim miaty spowodowac¢ wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej
1 przyciagna¢ wigksza liczbg inwestorow zewnetrznych.

Tab. 57. Statystyczna charakterystyka wyznaczonych grup

fInieni Warto$¢ $rednia
Wyszezegolnienie Grupa 1 Grupa 2 Grupa 3

Wskaznik aktywnos$ci budowlane;j

(liczba wydanych pozwolen/1000 mieszkancow) 673 504 474
Udziat nowowybudowanych obiektow (% ogotu) 80,6 72,4 75,8
Udziat lokalnych inwestorow (% ogétu) 74,1 83,6 88.8
Udziat inwestycji mieszkaniowych (% ogotu) 44,2 36,9 31,8
Udzial inwestycji gospodarczych (% ogéhu) 25,8 20,5 284
Udzial inwestycji ustugowych (% ogotu) 7,5 12,0 142
Udziat inwestycji infrastrukturalnych (% ogdhu) 11,0 22,0 15,0
Udzial inwestycji mieszanych (% ogétu) 10,2 6,6 9,4
Udziat inwestycji prywatnych (% og6hu) 85,0 71,6 75,6
Udzial inwestycji spotdzielczych (% ogotu) 0,8 15 52
Udziat inwestycji komunalnych (% ogohu) 9,7 20,1 13,8
Udzial inwestycji w strefie centralnej (% ogotu) 9,1 17,3 12,8
Udzial inwestycji w strefie wewnetrznej (% ogdtu) 16,3 19.6 18,5
Udziat inwestycji w strefie posredniej (% ogotu) 35,1 44,2 37,7
Udzial inwestycji w strefie peryferyjnej (% ogotu) 394 18,9 31,0

80,6 — najwigksza wartos¢ $rednia; 6,6 — najmniejsza wartos¢ srednia
Zrédlo: opracowanie whasne

Biata Rawska, Blaszki, Poddebice, Wieruszow oraz Zychlin zostaty zaklasyfikowane
do trzeciej grupy. Osrodki te wyrdzniajg si¢ najwigkszym udziatlem inwestorow lokalnych,
najwigkszy byt tam odsetek inwestycji gospodarczych i ustugowych na tle pozostatych
jednostek miejskich. Miasta nalezace do trzeciej grupy charakteryzowaly si¢ takze
najwigkszym udzialem inwestycji spotdzielczych oraz najnizsza wartoscig wskaznika
aktywnosci budowlanej i najmniejszym odsetkiem nowych obiektow petnigcych funkcje
mieszkaniowg (por. tab. 57). Rozwéj budownictwa w tych osrodkach zalezy przede
wszystkim od inicjatywy lokalnych inwestoréw. Jest to szczegdlnie widoczne w przypadku
budownictwa mieszkaniowego, realizowanego przez miejscowe podmioty. W wiekszosci
z tych miast maty popyt w zakresie mieszkalnictwa zostat zréwnowazony podaza, w zwiazku
z tym czestym oraz do§¢ dobrze widocznym w przestrzeni miejskiej rodzajem realizowanych
tam inwestycji sa obiekty ustugowe i gospodarcze. Obok inwestycji prywatnych na uwagg

zastuguje dziatalno$¢ budowlana miejscowych spotdzielni, polegajaca przede wszystkim na
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modernizacji nalezacej do nich zabudowy oraz sporadycznie na budowie nowych

wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych lub komplekséw garazowych.
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Ryc. 70. Typologia malych miast wojewodztwa todzkiego pod wzgledem struktury

I rozmieszczenia nowych inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004
Zrédto: opracowanie whasne

Analizujac rozmieszczenie poszczegdlnych grup miast w przestrzeni wojewodztwa
16dzkiego mozna dostrzec, ze wigkszo$¢ osrodkow zaklasyfikowanych do grupy 1 jest
zlokalizowana w centralnej czeéci regionu. Miasta nalezace do pozostatych grup cechuje
peryferyjne potozenie (por. ryc. 70). Nie stwierdzono zadnych prawidtlowosci ich
rozmieszczenia pod wzgledem wielkosciowym (liczby mieszkancow lub zajmowanej
powierzchni).

Przeprowadzone wielowatkowe badania struktury przestrzennej nowych inwestycji
budowlanych i uwarunkowan ich rozwoju pozwolity na sformutowanie nastepujacych
wnioskow:

o W latach 1995-2004 w wiekszosci malych miast wojewodztwa lodzkiego
inwestycje budowlane realizowano najczesciej w obszarach zewnetrznych tych

osrodkow, przede wszystkim w strefie posredniej oddalonej od glownego
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miejskiego placu o 0,5-1 km oraz na terenach peryferyjnych znajdujacych sie
w odleglosci powyzej 1 km od rynku. Wskazane wyzej preferencje lokalizacyjne
byty widoczne zarowno w niewielkich jak i w duzych pod wzgledem powierzchni
miastach. Realizacja tak wielu nowych obiektow budowlanych w strefie posredniej
wigkszosci matych osrodkéw miejskich byta spowodowana réznymi walorami tego
obszaru. Do najwazniejszych zalet lokowania nowych inwestycji budowlanych w tej
strefie nalezy: nizsza niz w centrum cena dzialek budowlanych oraz ich wigkszy
wybodr, bliskos¢ obiektow  handlowo-ustugowych, uzytecznosci publicznej
I finansowych skupionych gléwnie w centrum matych miast, dobra dostepnosc
komunikacyjna oraz duze mozliwosci  podiaczenia do  funkcjonujacej
i podlegajacej statej rozbudowie infrastrukturze technicznej. W strefie posredniej jest
takze znacznie mniejszy ruch i hatas (z wyjatkiem glownych drog tranzytowych), co
stanowi istotny walor dla indywidualnych inwestorow budujacych tam domy.

Bardzo atrakcyjnym miejscem do lokowania nowych obiektow budowlanych
w malych osrodkach miejskich byly rowniez obszary peryferyjne tych jednostek.
Wspolng cechg najwigkszych miast pod wzglgdem liczby mieszkancow
w analizowanej grupie jednostek przestrzennych (Zychlin, Wieruszow, Zelow,
Tuszyn, Sulejow) byla przewaga nowych inwestycji budowlanych realizowanych
wilasnie w tej strefie, jedynie w Poddebicach i Dzialoszynie nieco wigcej nowych
obiektow budowlanych powstato w strefie posredniej. Dla wielu inwestorow istotnymi
walorami terenow peryferyjnych byly: niska cena ziemi, duza liczba wolnych pod
zabudowe dzialek, a takze sgsiedztwo terenéow rolnych Iub lesnych (walory
przyrodnicze sg szczegdlnie cenne dla podmiotoéw budujacych nowe domy). Czgsto
niewielka ilo§¢ wolnych terenéw potozonych blizej centrum wymuszala lokowanie
nowych obiektow w strefie peryferyjnej. Na tych obszarach przewazata nowa
zabudowa mieszkaniowa, zazwyczaj o charakterze rezydencjonalnym, wraz
z towarzyszacymi jej nowymi obiektami gospodarczymi i ustugowymi. Kolejnym
niezb¢dnym elementem powstajacych 1 rozbudowujacych si¢ osiedli domow
jednorodzinnych w strefach peryferyjnych, zwtaszcza w osrodkach wyrozniajacych si¢
najwigksza liczbg nowych obiektow budowlanych, byla budowa infrastruktury
technicznej. Jednak w przypadku pozostalych matych miast istniejgce bariery postaci
braku lub stabo rozwinigtej infrastruktury, duzej odlegtosci do obiektow ustugowych
1 innych terenéw zainwestowanych ograniczaly mozliwo$ci intensywniejszego

rozwoju budownictwa na tym obszarze.
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Niewielka liczba nowych inwestycji budowlanych realizowanych w centrum matych
miast byla spowodowana przede wszystkim najmniejszg powierzchnig tego obszaru,
wyzszg ceng ziemi oraz mata liczbg wolnych pod zabudowe dziatek. Jednak strefa
centralna jest szczegdlnie cenna dla inwestorow prowadzacych dziatalnos¢
gospodarcza z uwagi na duza liczbe potencjalnych lokalnych i zewngtrznych klientow,
charakteryzuje si¢ najlepsza dostepnoscia komunikacyjna, a takze posiada najwigksze
mozliwosci podigczenia do istniejgcych mediow miejskich. Ze wzgledu na istniejgce
walory obszaréw centralnych najwiekszy odsetek realizowanych tam inwestycji
budowlanych stanowily obiekty ustugowe.

Nowe obiekty budowlane wykazuja niewielkie rozproszenie w przestrzeni malych
miast przy jednoczesnej przewazajacej bardzo niskiej lub niskiej ich gestosci.
Mozna zauwazy¢, ze S$rednio na zaledwie 13% obszaru badanych o$rodkow
realizowano nowe inwestycje budowlane. Jednak mate miasta wykazujg
zroznicowanie W tym zakresie — decyduje 0 tym przede wszystkim wielkos¢
powierzchni zajmowanej przez analizowane jednostki. W najmniejszych miastach,
w porownaniu do duzych terytorialnie osrodkow, widoczny jest znacznie wigkszy
udziat (do 31%) terenéw, w ktorych budowano nowe obiekty. W przestrzeni matych
miast zdecydowanie przewazaty obszary o bardzo niskiej gestosci wynoszacej od
1 do 2 nowych obiektéw przypadajacych na 1 ha. W wigkszosci badanych jednostek
miejskich gestos¢ realizowanych inwestycji budowlanych nigdzie nie przekroczyta
8 obiektow zlokalizowanych na powierzchni 1 ha. Jedynie w Kkilku osrodkach
(Poddgbice, Wieruszow, Zelow, Kamiensk, Strykow Sulejow, Tuszyn) incydentalnie
w strefach centralnych oraz na terenie niektorych osiedli mieszkaniowych
znajdujacych si¢ poza centrum mozna dostrzec bardzo duza (powyzej 8) koncentracje
nowych obiektéw budowlanych.

Male miasta wojewodztwa lodzkiego w latach 1995-2004 wykazywaly niewielkie
zroznicowanie pod wzgledem struktury rodzajowej nowych inwestycji
budowlanych. Badane osrodki miejskie charakteryzuja si¢ takze S$rednim
stopniem specjalizacji w zakresie realizowanych rodzajow inwestycji
budowlanych. W niemal wszystkich miastach nowe budynki mieszkalne, ze wzglgdu
na liczebno$¢, sa najbardziej zaznaczajacym si¢ w przestrzeni rodzajem nowych
inwestycji budowlanych. Tego typu obiekty, stanowigce $rednio w badanej grupie
jednostek 40% ogotu inwestycji, w najwigkszym stopniu wplywaja na zmiany

fizjonomiczne i przestrzenne. Oddziatujg takze na powstanie innych rodzajow
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obiektéw budowlanych, poniewaz w os$rodkach, w ktérych zanotowano najwigksza
liczbe inwestycji mieszkaniowych (Sulejow, Tuszyn, Wieruszow, Pajgczno, Zelow,
Poddebice) ogolna liczba wydanych pozwolen na budowe réwniez nalezata do
najwiekszych. Innymi inwestycjami budowlanymi silnie wptywajacymi na
wspoélczesng fizjonomi¢ malych miast jest nowa zabudowa gospodarcza oraz
ustugowa, wraz z nowopowstata lub rozbudowywang infrastruktura techniczna.
W sumie tego rodzaju obiekty budowlane stanowig ponad potowe wszystkich nowych
inwestycji budowlanych w badanej grupie osrodkéw miejskich. Ich udziat
w strukturze rodzajowej realizowanych inwestycji budowlanych jest w wigkszosci
miast podobny i jedynie w kilku osrodkach analizowana struktura jest nieco inna.
Przyktadem moze by¢ Sulejow, w ktorym widoczna jest duza przewaga inwestycji
mieszkaniowych nad pozostatymi. W tym miescie wyraznie zaznaczyl si¢ mniejszy
odsetek inwestycji gospodarczych, infrastrukturalnych i ustugowych w poréwnaniu do
pozostatych matych miast wojewoddztwa todzkiego, wplynelo to na najwyzsze
warto$ci wskaznika specjalizacji. Nastgpnym osrodkiem o nieco innej strukturze
rodzajowej realizowanych inwestycji budowlanych sa Kros$niewice, w ktérych
dominuje nowa zabudowa gospodarcza. Mniej inwestorow rozpoczeto tam budowe
obiektow mieszkalnych, infrastrukturalnych i ustugowych w skutek tego to miasto
wraz z Poddgbicami, Btaszkami, Warta, Biala Rawska, a takze Zloczewem
charakteryzowalo si¢ najnizszymi warto$ciami wskaznika specjalizacji. W matych
miastach najwieksza koncentracja nowych obiektow mieszkaniowych, mieszkaniowo-
gospodarczych 1 przemystowych wystepuje na obszarze peryferyjnym, za§ w strefie
posredniej (w odlegtosci 0,5 - 1 km od rynku) przewazaja nowe obiekty gospodarcze,
infrastrukturalne, ustugowe oraz ustugowo-gospodarcze. Jedynie w strefie centralnej
badanych osrodkow dominuje nowopowstata zabudowa mieszkaniowo-ustugowa.

Inwestorzy prywatni mieli najwi¢kszy wplyw na rozwoj budownictwa oraz
zmiany w strukturze przestrzennej malych miast. Obiekty budowlane realizowane
przez inwestorow prywatnych dominuja w kazdej wewnatrzmiejskiej strefie,
najwigcej tych inwestycji powstato na obszarach peryferyjnych matych miast. Badana
grupa osrodkow miejskich cechuje si¢ bardzo wyrazng przewaga pozwolen na budowe
wydanych dla tej grupy inwestorskiej (stanowig 85% ogoétu) nad pozostatymi. Nalezy
zauwazyC, ze wspolng cecha najmniejszych miast pod wzgledem zajmowanej
powierzchni byt najnizszy odsetek inwestycji prywatnych, za§ w duzych obszarowo

jednostkach inwestycje realizowane przez podmioty prywatne posiadaty najwigkszy
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udziat w strukturze wiasnosciowej. Ze wzglgedu na rodzaj podejmowanych dzialan
1 ich znaczenie dla mieszkancéw matych miast wazne sg takze inicjatywy budowlane
prowadzone przez lokalne samorzady. Najwiecej inwestycji komunalnych byto
realizowanych w strefie posredniej znajdujacej sie w odlegtosci 0,5-1 km od rynku,
za$ w strefach sgsiednich (wewngtrzna i peryferyjna) wydano niemal dwukrotnie
mniej pozwolen na budowe, najmniej obiektow komunalnych powstato w $cistym
centrum. Inwestycje spotdzielcze realizowano w wigkszosci matych miast
i charakteryzowaty sie¢ podobnym rozmieszczeniem jak obiekty komunalne. Najwigcej
pozwolen na budowg rdéznego rodzaju spdtdzielniom zostalo wydanych w strefie
posredniej znajdujacej si¢ w odlegtosci 0,5-1 km od rynku, gdzie zlokalizowane byty
niewielkie, zazwyczaj wielorodzinne, osiedla mieszkaniowe bedace pod zarzgdem
spotdzielczym. Mate miasta wojewodztwa todzkiego charakteryzuja si¢ nieznacznym
zroznicowaniem pod wzgledem struktury wlasnosciowej nowych inwestycji
budowlanych, jednoczesnie wszystkie osrodki cechujg si¢ bardzo wysokim stopniem
specjalizacji w zakresie badanej struktury. Wplywa na to dominacja inwestycji
prywatnych wsrod ogétu nowych obiektow budowlanych. Najwigksza specjalizacja
pod wzgledem struktury wlasnosci realizowanych inwestycji wyrdzniajg si¢ Sulejow,
Zelow, Przedborz, Strykow, Tuszyn, WieruszoOw oraz Ztoczew, czyli osrodki
posiadajace najwyzsze wartoSci wskaznika aktywnosci budowlanej 1 udzialu
inwestorow prywatnych.

W malych miastach wigkszos¢ mnowych obiektow budowlanych bylo
realizowanych pod koniec XX wieku, za§ na poczatku nastepnego stulecia
w wielu o$rodkach nastgpil wyrazny spadek podejmowanych inicjatyw
budowlanych. Zjawisko to bylo szczegdlnie widoczne w jednostkach miejskich
charakteryzujacych si¢ duzg ogodlng liczba podejmowanych inwestycji budowlanych.
Jedynie w miastach, w ktorych wydano najmniej pozwolen na budowe od 2000 roku
obserwowano wzrost ilosci realizowanych inwestycji budowlanych. Moze to
wskazywac na stopniowe 1 powolne zanikanie roznic istniejacych w badanym zbiorze
jednostek pod wzgledem liczby podejmowanych dziatan budowlanych. W matych
miastach nie ulegly zmianie preferencje lokalizacyjne inwestycji, poniewaz ich
rozktad przestrzenny byt niemal identyczny w latach 1995-99 i 2000-04. W badanych
osrodkach pod koniec XX wieku oraz na poczatku nastgpnego stulecia najwigcej
obiektéw budowlanych powstalo w strefach zewnetrznych. Mate miasta cechuja sie

nieznacznym zréznicowaniem pod wzgledem okresu realizacji nowych inwestycji
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budowlanych. W tym czasie najmniejsze zmiany liczby budowanych obiektéw mozna
zaobserwowa¢ W Krosniewicach, Drzewicy oraz Tuszynie i Dziatoszynie. Sa to
zarowno osrodki, w ktorych w latach 1995-2004 wydano niewiele pozwolen na
budowe, charakteryzujace si¢ niskg wartoscig wskaznika aktywnosci budowlane;j, jak
1 ,lider” pod wzglgdem liczby realizowanych budow. Do miast wyr6zniajacych sig¢
najwigkszymi wahaniami (w ujeciu rocznym) liczby podejmowanych inicjatyw
budowlanych nalezy zaliczy¢ Warte, Btaszki oraz Uniejow. Wspolng ich cecha jest
mata ogolna liczba wydanych zezwolen budowlanych, niska warto$¢ wskaznika
aktywnos$ci budowlanej, a takze mata liczba mieszkancow.

Rozw6j budownictwa w malych miastach zalezal przede wszystkim od inicjatyw
budowlanych podejmowanych przez lokalnych inwestoréw. Ta grupa inwestorska
dominowata we wszystkich osrodkach, stanowigc srednio ponad 81%, jedynie w kilku
miastach  charakteryzujacych si¢ atrakcyjnym potozeniem komunikacyjnym
i krajobrazowym lub znajdujacych si¢ blisko Lodzi i innych miast co najmniej $redniej
wielkosci widoczny byl wigkszy naptyw inwestycji zewnetrznych. We wszystkich
wewnatrzmiejskich strefach przewazaly nowe obiekty budowlane realizowane przez
podmioty lokalne. Inwestorzy lokalni decydowali si¢ na budowg¢ nowych obiektow
przede wszystkim w strefie posredniej i1 peryferyjnej, wraz ze zblizaniem si¢ do
centrum matych miast liczba inwestycji budowlanych, na ktére wydano pozwolenia
inwestorom zameldowanym lub prowadzacym dziatalno$¢ gospodarczg na terenie
badanych osrodkéw wyraznie maleje. W miastach charakteryzujacych si¢ wysokimi
miernikami rozwoju budownictwa udziat inwestorow zewnetrznych byt najwyzszy,
jednak odsetek inwestycji realizowanych przez tag grupe w zadnej jednostce nie
przekraczal 33% ogétu nowych obiektéw. Inwestorzy pochodzacy z zewnatrz jako
miejsce lokalizacji obiektow budowlanych najczesciej wybierali strefy peryferyjne
matych miast, w ktorych zazwyczaj budowali nowe domy. Najmniej inwestycji
realizowanych przez podmioty zewngetrzne powstalo w $cistym centrum, przewazaty
tam nowe obiekty ustugowe lub ustugowo-mieszkaniowe. W strukturze rodzajowej
inwestycji budowanych przez podmioty pochodzace spoza terenu matych miast
dominowaty  budynki  mieszkalne, mniejszym wudzial posiadaly obiekty
infrastrukturalne, ustugowe, gospodarcze, mieszkaniowo-gospodarcze
I mieszkaniowo-ustugowe. Badane os$rodki miejskie charakteryzujg si¢ do$¢ duzym
zrdznicowaniem 1 rodzajem specjalizacji pod wzgledem struktury realizowanych

inwestycji budowlanych przez obie grupy inwestorskie. W latach 1995-2004 rozwdj
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budownictwa na terenie wigkszo$ci matych miast opierat si¢ przede wszystkim na
inwestorach lokalnych, §wiadcza o tym najwyzsze wartosci wskaznika zréznicowania
struktury inwestorskiej. Natomiast w Sulejowie, Tuszynie, Zloczewie, a takze
Strykowie znaczny wplyw na rozwoj budownictwa mieli inwestorzy posiadajacy
zarejestrowang dzialalno$¢ lub zameldowanie poza wyzej wymienionymi o$rodkami.
Efektywny rozwdj budownictwa w matych miastach moze opiera¢ si¢ niemal
wylacznie na lokalnych inwestorach lub bazowa¢ na wickszym udziale zewnetrznych
podmiotow gospodarczych i1 inwestorow indywidualnych, poniewaz wsrdéd badanych
jednostek miejskich wyrozniajacych si¢ duza liczba realizowanych inwestycji byty
zarowno os$rodki 0 najmniejszych (Sulejow, Tuszyn) jak i najwigkszych (Wieruszow)
wartos$ciach wskaznika zroznicowania struktury inwestorskie;j.

Najwazniejszymi czynnikami determinujacymi rozwoj inwestycji budowlanych
w malych miastach byly potencjal ludnosciowy i gospodarczy. Najwicksze
oddziatywanie na powstanie nowych inwestycji budowlanych miaty: liczba
podmiotéw prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza; wielko$¢ zatrudnienia; a takze
liczba mieszkancow, W tym osob wieku produkcyjnym, poniewaz ta grupa przede
wszystkim podejmowata si¢ budowy nowych obiektow. Mniejsze znaczenie dla
rozwoju lokalnego budownictwa miaty mozliwosci finansowe wiadz samorzadowych
wyrazone dochodami 1 wydatkami budzetowymi oraz poziom lokalnej
przedsigbiorczosci. W najmniejszym stopniu na rozwdj nowych inwestycji
budowlanych oddziatywalo polozenie matych miast w sieci osadniczej
i komunikacyjnej regionu; stan miejscowej infrastruktury; a takze dziatania wiadz
lokalnych w zakresie prawnego przygotowania terenéw pod inwestycje (stopien
pokrycia planami miejscowymi i wielko$¢ obszarow przeznaczonych pod inwestycje
gospodarcze).

Pomimo negatywnych procesow  spoteczno-gospodarczych  obserwowanych

w wiekszos$ci matlych miast czg¢$¢ z nich potrafita lepiej przystosowac si¢ do nowej sytuacji,

stajac si¢ atrakcyjnym miejscem do lokowania inwestycji budowlanych. Do o$rodkow

wyrozniajacych si¢ najwigksza liczbg realizowanych w latach 1995-2004 obiektow

budowlanych nalezaly Tuszyn, Sulejow, Wieruszow, Poddegbice, Zelow 1 Pajeczno.

W  pozostalych matych miastach dziatania inwestycyjne podejmowane przez ich

mieszkancow, podmioty gospodarcze i lokalne wtadze nie przyniosty spodziewanych efektow

w postaci dynamiczniejszego rozwoju budownictwa 1 wigkszego naptywu inwestycji

zewnetrznych. W tej grupie byty zaréwno najmniejsze pod wzgledem liczby mieszkancow
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miasta (np. Szadek i Btaszki) oraz najwigkszy osrodek w calym zbiorze badanych jednostek
(Zychlin).

Nalezy zauwazy¢, ze znacznie wigkszy wptyw na wspotczesny rozwoj budownictwa
w matych miastach powinny mie¢ wladze na szczeblu powiatowym oraz gminnym odcigzajac
w ten sposob prywatnych inwestorow. Lokalne samorzady decyduja o polityce i kierunkach
rozwoju miast i ich dziatania powinny skutkowac¢ wzrostem atrakcyjnosci inwestycyjnej danej
jednostki. Wtadze miejscowe musza szuka¢ nowych sposobdw przyciggniecia zewnetrznych
podmiotow gospodarczych oraz wykorzystania wilasnych zasobow lokalnych. Niezwykle
istotne jest przygotowanie wigkszej liczby ofert dla inwestoroOw, uzbrojenie terendéw
przeznaczonych pod inwestycje, okreslenie polityki cenowej, warunkow inwestowania
i sposobu udzielania ulg oraz odpowiednia promocja i wspotpraca ze wszystkimi podmiotami
zainteresowanymi rozwojem matych miast.

Najwicksza szans¢ na przyciggnigcie inwestoréw zewnetrznych oraz pobudzenie do
aktywnos$ci inwestoréw lokalnych maja przede wszystkim te male miasta, ktoére posiadaja
zréznicowang strukture spoteczno-gospodarcza, petnia réznorodne funkcje np. ushugowe,
administracyjne, handlowe, kulturalne lub finansowe. Istotne znaczenia ma takze oferta
matych miast nieograniczajagca si¢ wylacznie do odpowiedniej ilo§ci nieruchomosci
przeznaczonych pod zagospodarowanie, potrzebna jest roéwniez dobrze rozwinigta
infrastruktura techniczna, sprawnie dziatajacy System transportowy, zachowanie waloréw
lokalnego krajobrazu, lepsze wykorzystanie dogodnego potozenia geograficznego
i komunikacyjnego, a takze pomoc miejscowym przedsigbiorcom i instytucjom, ktore moga
by¢ potencjalnymi partnerami lub kooperantami dla przyszlych inwestoréw. Jednak
dziatalno$¢ gospodarcza lokalnych wladz, wyrazajaca si¢ m.in. samorzadowymi inwestycjami
budowlanymi lub opracowaniem planéw miejscowych, jest czgsto ograniczona barierami
prawnymi oraz niedostatkiem funduszy w lokalnych budzetach. Wydaje si¢ roéwniez
konieczne wigksze wsparcie dla miejscowych samorzadéw ze strony wladz wyzszego
szczebla samorzadowego oraz jednostek podlegajacych administracji rzagdowej. Pomoc ta
powinna mie¢ charakter wieloptaszczyznowy i dotyczy¢ zwigkszenia $rodkdw na rozwdj
infrastruktury, stworzenia warunkow do Szerszej wspolpracy, opracowanie programow
rozwojowych dotyczacych konkretnych dziatan inwestycyjnych.

Wspotczesnie wladze samorzadowe pozostaja jednym z wielu inwestoréw w miescie,
ich wiodace dziatania powinny si¢ koncentrowaé na wiasciwych zachgtach dla podmiotow
prywatnych do podejmowania inwestycji na podleglym im obszarze. Coraz wigkszego

znaczenia nabiera rOwniez umiejetnos¢ wiladz lokalnych w prowadzeniu dziatan

280



promocyjnych, tworzeniu wizerunku o lokalnych walorach, czyli odpowiednio budowanemu
marketingowi lokalnemu. W tym okresie samorzady gminne byly stabo zaopatrzone
w instrumenty wsparcia finansowego inwestycji zewnetrznych, dlatego najczestszg formg
zachety dla inwestoréw byly i sg ulgi oraz zwolnienia podatkowe np. od nieruchomosci. Inng
formg przyciggania inwestoréw moze by¢ odpowiednie przygotowanie terenéw pod
inwestycje w postaci uzbrojenia ich w niezb¢dne media, uporzadkowanie stosunkow
wlasnosciowych i1 przeprowadzenie podzialéw geodezyjnych. Nie mniej wazne sg dziatania
polegajace na sprawnym i Szybkim przeprowadzeniu procesu decyzyjnego w sprawie
wydawania koniecznych pozwolen, organizowanie przetargéw, udzielanie gwarancji
kredytowych czy posrednictwo w zakresie nawigzania kooperacji. Przyktady takich dziatan sa
widoczne w matych miastach natomiast w wigkszosci z nich nie przynosza jeszcze
spodziewanych efektow. Lokalne wtadze i innego rodzaju instytucje publiczne funkcjonujace
na obszarze matych miast powinny by¢é w wigkszym stopniu zaangazowane
w zwigkszenie potencjalu spoteczno-gospodarczego na podlegltym im terenie oraz wsparcie
lokalnych prywatnych inicjatyw budowlanych. Efektem tych dzialan bedzie wzrost
atrakcyjnosci inwestycyjnej matych os$rodkéw miejskich 1 wigkszy naptyw inwestycji

zewngtrznych.
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mieszkan w latach 1996-2005 na poziomie ogélnokrajowym

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w poszczegélnych matych
miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Liczba i udzial nowych mieszkan w zasobach mieszkaniowych matych miast
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Zmiany wielkosci zasobow mieszkaniowych poszczegdlnych matych miast
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Zmiany liczby o0s6b przypadajacych na 1 mieszkanie w matych miastach
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Stopien pokrycia planami miejscowymi (na koniec 2004 r.) i liczba
realizowanych inwestycji budowlanych w malych miastach wojewodztwa
todzkiego (w latach 1995-2004)

Charakterystyka terenéw inwestycyjnych w matych miastach przeznaczonych
pod obiekty gospodarcze wskazane na podstawie opracowan planistycznych
szczebla lokalnego

Podzial matlych miast ze wzgledu na potozenie komunikacyjne i wielkosé
terenéw inwestycyjnych przygotowanych w lokalnych opracowaniach
planistycznych

Zaleznos$¢ pomigdzy wybranymi czynnikami warunkujagcymi rozwoj nowych
inwestycji budowlanych a liczbg realizowanych obiektow budowlanych
w matych miastach wojewodztwa 16dzkiego w latach 1995-2004

Liczba 1 udzial wydanych pozwolen na budowe w malych miastach
wojewodztwa tddzkiego w latach 1995-2004

Zroznicowanie matych miast pod wzgledem liczby realizowanych inwestycji
budowlanych i wskaznika aktywnos$ci budowlanej (1995-2004)

Liczba inwestycji budowlanych realizowanych we wszystkich matych
miastach wojewoddztwa todzkiego w latach 1995-2004 w podziale na: nowe
obiekty, rozbudowy, modernizacje istniejacych obiektow

Liczba 1 udziat pozwolen na budowg¢ nowych obiektéw realizowanych we
wszystkich matych miastach wojewddztwa tdédzkiego w latach 1995-2004
Liczba pozwolen na budowe wydanych w malych miastach wojewodztwa
todzkiego w latach 1995-2004 w podziale na rodzaj inwestycji

Udziat inwestycji budowlanych realizowanych w matych miastach
wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004 w podziale na nowe obiekty,
rozbudowy i modernizacje

297



Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42,

43.

44,

45,

46.

47.

48.

49,

50.

51.

52.

53.

54,

55.

Liczba wydanych pozwolen na budowe w matych miastach wojewoddztwa
todzkiego w latach 1995-2004 wedlug rodzaju inwestycji

Wielkos¢  wskaznika zroznicowania struktury rodzajowej inwestycji
budowlanych realizowanych w matych miastach wojewodztwa 1ddzkiego
w latach 1995-2004

Wielkos¢ 1 struktura rodzajowa inwestycji budowlanych realizowanych
w matych miastach wojewddztwa todzkiego w ujeciu rocznym

Liczba wydanych pozwolen na budowe w matych miastach wojewodztwa
todzkiego w podziale na lata 1995-99 i 2000-04

Wielkos¢ wskaznika zréznicowania okresu realizacji inwestycji budowlanych
realizowanych w matych miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-
2004

Liczba wydanych pozwolen na budowe¢ w malych miastach wojewodztwa
todzkiego wedtug formy wiasnosci (1995-2004)

Wielkos¢ wskaznika zrdéznicowania struktury wilasno$ci inwestorskiej
w malych miastach wojewodztwa todzkiego w latach 1995-2004

Liczba 1 udziat wydanych pozwoleh na budowg¢ w matych miastach
wojewodztwa 1odzkiego w latach 1995-2004 wedtug pochodzenia inwestorow
Liczba i rodzaj inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004 na
obszarze malych miast wojewddztwa 1odzkiego przez inwestorow
zewngetrznych

Liczba inwestycji budowlanych realizowanych na terenie matych miast przez
inwestorow zewngtrznych w latach 1995-2004

Wielko§¢ wskaznika zrdéznicowania struktury inwestorskiej (ze wzgledu na
miejsca zarejestrowania dzialalnos$ci lub zameldowania) w malych miastach
wojewodztwa 10dzkiego w latach 1995-2004

Podzial matych miast wojewodztwa todzkiego wedlug zastosowanych
wskaznikow wzglednego zrdéznicowania struktury rodzajowej, okresu realizacji
1 wlasnosci inwestycji oraz pochodzenia inwestorow

Gesto$¢ nowych inwestycji budowlanych realizowanych w latach 1995-2004
na obszarze matych miast wojewodztwa t6dzkiego

Liczba wydanych pozwolen na budowe¢ w matych miastach wojewodztwa
todzkiego w latach 1995-2004 w wyznaczonych strefach wewnatrzmiejskich
Klasyfikacja matych miast ze wzgledu na udziat nowych inwestycji
budowlanych realizowanych w wewnatrzmiejskich strefach

Liczba i1 udziat wyznaczonych wewnatrzmiejskich jednostek przestrzennych,
w ktorych realizowano inwestycje budowlane w latach 1995-2004

Liczba inwestycji budowlanych realizowanych w wewnatrzmiejskich strefach
poszczegbdlnych osrodkow w ujeciu rodzajowym

Liczba i udziat wyznaczonych obszarow o przewazajacym rodzaju inwestycji
budowlanych w poszczegdlnych miastach

Liczba wydanych pozwoleh na budowe* obiektom zlokalizowanym
W wyznaczonych strefach wewnatrzmiejskich matych miast wojewodztwa
todzkiego w latach 1995-99 i 2000-04

Liczba inwestycji budowlanych” realizowanych w wewnatrzmiejskich strefach
poszczegdlnych matych miast regionu 16dzkiego w ujeciu wtasnosciowym
Liczba inwestycji budowlanych* realizowanych w wewnatrzmiejskich strefach
malych miast regionu todzkiego wedtug pochodzenia inwestorow

Liczba i udzial wyznaczonych obszarow, w ktorych dominowaty inwestycje
realizowane przez inwestorow lokalnych i zewngtrznych
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Tab. 56.

Przyjete wskazniki okreslajace zroznicowanie matych miast wojewodztwa
todzkiego w zakresie struktury przestrzennej inwestycji budowlanych
realizowanych w latach 1995-2004

Tab. 57. Statystyczna charakterystyka wyznaczonych grup

Spis fotografii:

Fot. 1. Przyktad jednorodzinnej nowej zabudowy mieszkalnej (Uniejow)

Fot. 2. Przyktad rozbudowy budynku mieszkalnego o cze¢$¢ handlowa (Sulejow)

Fot. 3. Przyktad modernizacji wielorodzinnej zabudowy mieszkalnej (Poddebice)

Fot. 4. Nowa zabudowa jednorodzinna w strefie posredniej (Uniejow)

Fot. 5. Nowy budynek wielorodzinny zlokalizowany w sasiedztwie centrum (Poddebice)
Fot. 6. Zabudowa letniskowa zrealizowana w strefie peryferyjnej (Sulejow)

Fot. 7. Nowa zabudowa mieszkaniowo-ustugowa w centrum miasta (Kro$niewice)

Fot. 8. Nowy obiekt infrastrukturalny zlokalizowany w strefie peryferyjnej (Poddgbice)
Fot. 9. Przyktad nowego obiektu ustugowego w strefie centralnej (Sulejow)
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