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ROZDZIAL 9

Przemiany strefy centralnej (rynkow)
matych miast Polski Srodkowej

Sylwia Kowara®

9.1. Wprowadzenie

Powszechnym zjawiskiem w Polsce po Il wojnie $wiatowej byto
zamieranie matych osrodkéw miejskich. Gtowna przyczyna zaistniatej
sytuacji byly zniszczenia wojenne zaréwno materialne, jak i ludno-
sciowe'. Po wojnie zanikatly podstawy gospodarcze miasteczek, zapew-
niajace im w warunkach kapitalistycznych pelnienie posredniej roli
migdzy wsia a duzym miastem. W okresie powojennym sie¢ handlu
1 rzemiosta przejeta zostala przez spotdzielczos¢ zlokalizowana gtownie
w wigkszych osrodkach (Wilski 1956, s. 11). Male miasta ominat
proces industrializacji, a ich mieszkancy migrowali do wigkszych
jednostek, tworzac tamtejsza klasg robotnicza. Nic wigc dziwnego, ze
rozw6j budownictwa mieszkaniowego ze $rodkéw ludnosci malomia-
steczkowej ulegt zahamowaniu. Pomimo wielu staran, m. in. w ramach
planéw S-letnich, w ktorych nastgpowaty proby aktywizacji matych
miast, niekorzystna sytuacja tych osrodkow utrzymywala si¢ przez caly
okres PRL.

* Sylwia Kowara, mgr, Katedra Zagospodarowania Srodowiska i Polityki Prze-
strzennej, Uniwersytet Lodzki.

! Liczba mieszkancoéw miast wojewodztwa todzkiego zmniejszyta si¢ o 30%. Naj-
wigcej mieszkancow sposrod matych miast, bo az 60%, stracit Uniejow i Wieruszow.
Zob. Jazdzewska (2000), s. 80.
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Okres transformacji i nowe warunki ustrojowe daly szans¢ naj-
mniejszym osrodkom na zmiang ich roli w sieci osadniczej Polski, jako
jednostkom obstugi regionu lokalnego. Warto przyjrzec¢ si¢ tym ostat-
nim 20 latom w matych miastach i zmianom, jakie dokonaty si¢ w ich
przestrzeni. Poniewaz rynek w matych miastach wciaz stanowi ich
centrum oraz nadal zajmuje znaczna czg$¢ ich przestrzeni zurbanizo-
wanej, totez mozna przesledzi¢ zmiany zagospodarowania wiasnie
w tym fragmencie miasta.

Przedmiotem prowadzonych badan sa rynki w wybranych matych
miastach wojewodztwa todzkiego (jego centralnej i zachodniej czesci),
takich jak: Uniejow, Poddgbice, Strykow, Blaszki, Warta, Szadek,
Wieruszow, Zelow, Rzgdéw i Tuszyn. Wymienione miasta nie przekra-
czaja liczby 10 tys. mieszkancow i petnig funkcje osrodkow lokalnych
z siedziba gminy miejsko-wiejskiej, w przypadku Poddgbic i Wieru-
szowa ich ranga wzrasta do roli stolicy powiatu. Granice rynku wy-
znaczaé bedzie ptyta rynku oraz dziatki do niej przylegajace, wchodza-
ce w sktad blokéw przyrynkowych.

Rynek, w swej genezie, stanowil centrum regularnie rozplanowa-
nego miasta lokacyjnego, przy ktorym skupiaty si¢ funkcje handlowe,
administracyjne, czgsto rowniez kulturowe. Plan szachownicowy, jaki
przyjmowaly powstajace w $redniowieczu miasta, byt podstawowym
1 najczgéciej stosowanym typem rozplanowania miast na ziemiach
polskich (Kulesza 1997, s. 67). Wigkszo$¢ badanych miast uzyskata
status miast wlasnie w tym okresie. Blaszki prawa miejskie wraz
z wyznaczonym nowym ukladem przestrzennym otrzymaty w XVIII w.
(Kulesza 2001, s. 36). Obecny rynek w Strykowie® to fragment dziewigt-
nastowiecznego trojkatnego rynku bedacego czeScia uktadu urbani-
stycznego, jaki nadal miastu jego wtasciciel (Lamprecht, Marszat 2009,
s. 223). Osrodkiem o najkrotszej historii jako miasto jest Zelow,
ktorego rynek wytyczony zostal w XIX w., a ktory prawa miejskie
otrzymat w 1957 r.

2 Rynek wytyczony w wyniku $redniowiecznej lokacji miasta stracit funkcje cen-
tralne w miescie, a w potowie XX w. zostal zabudowany osiedlem z zabudowa
blokowa.
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9.2. Wybrane uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego rynkéw

W obecnych matych miastach rynek wciaz stanowi rdzen uktadu prze-
strzennego. Petni on najczesciej funkcje charakterystyczne dla centrum
miast. Pomimo przenoszenia w XX w. targowisk z placow rynkowych
w inne miejsca, na rynku nadal koncentruje si¢ duza liczba podmiotéw
gospodarczych $wiadczacych ushugi i zajmujacych si¢ handlem. Funk-
cja uslugowa 1 handlowa zlokalizowana jest najcz¢sciej w budynkach
tworzacych pierzeje przyrynkowe, zajmujac przede wszystkim ich
pierwsza kondygnacj¢. W dwoch miastach sposrod badanych — w Pod-
debicach 1 Btaszkach, w latach 70. wzniesione zostaly pawilony
handlowe (fot. 9.1), w ktérych do chwili obecnej dziataja podmioty
zajmujace si¢ handlem i $wiadczace ushugi. Zdarzaja si¢ jednak
obiekty, w ktorych funkcje ustugowo-handlowe si¢ nie pojawiaja, sa to
zwykle obiekty w catosci przeznaczone pod funkcje mieszkaniowe.

Funkcja, ktora nieprzerwanie towarzyszy rynkom, jest funkcja
kultu religijnego. W wigkszosci badanych miast kosciot usytuowany
jest w bezposrednim sasiedztwie rynku. Natomiast w Poddgbicach,
Kro$niewicach i Strykowie ko$ciot umiejscowiony jest w obrgbie samej
plyty rynku.

W wielu z nich pozostata przy rynku rowniez funkcja admini-
stracyjna. W badanych miastach w trzech przypadkach urzad miejski
zlokalizowany jest w samym rynku. Sa to: Btaszki, Rzgow, Warta
i Wieruszéw. W dwoch kolejnych urzedy te zlokalizowane sa w jego
poblizu (Strykéw, Szadek). Pod wzgledem znaczenia, jakie nadaja
rynkowi funkcje administracyjne, wyrdznia si¢ rynek w Wieruszowie,
przy ktorym, poza urzedem miejskim, znajduje si¢ starostwo powiato-
we, urzad skarbowy, dom kultury oraz miejsko-gminny osrodek
pomocy spolecznej. W pozostatych miastach wspomniane instytucje sa
zlokalizowane w do$¢ znacznej odlegtosci od rynku. W drugim miescie
powiatowym w badanej grupie — w Poddgbicach — tego typu funkcje
omijaja rynek. W odleglosci 500 m na wschod zlokalizowany jest urzad
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miejski, dalej starostwo powiatowe, natomiast dom kultury w odlegto-
éci 300 m na potudnie, w parku miejskim’. Usytuowanie podstawo-
wych dla miast instytucji poza rynkiem ostabia pelnione przezen
funkcje centralne”.

Jak juz wspomniano, w wigkszosci miast w latach powojennych
powszechnie likwidowano istniejace na rynku od $redniowiecza tar-
gowiska’. Przenoszono je najczesciej na wygospodarowany w tym celu
plac, poza centrum miasta. Natomiast ptyty rynkowe zagospodarowy-
wano w rézny sposob, najczes$ciej byly to nasadzenia roslinnosci,
z chodnikami, pojawialy si¢ obiekty matej architektury, jak pomniki,
fontanny itp. Glowny plac miejski jako przestrzen publiczna zaczat
pehi¢ funkcje rekreacyjne. Taka funkcje pelni obecnie w wigkszosci
badanych miast. Jedynie w Blaszkach i Poddgbicach, prawdopodobnie
ze wzgledu na duza powierzchnig samej plyty, funkcja ta pojawita sie
tylko w jej czgsci.

Plyta rynku pelni rowniez funkcje komunikacyjng. Poza komuni-
kacja piesza, odbywa si¢ tu rowniez ruch pojazdow kotowych. Przez
rynek przechodza zarowno drogi lokalne, zapewniajace potaczenie
miasta z centrum, jak rowniez drogi tranzytowe réznej kategorii
(tab. 9.1).

W przypadku Btaszek, Warty i Poddgbic droga krajowa przecina
rynek w jego centralnej czgsci, powodujac tym samym swego rodzaju
funkcjonalng dezintegracje plyty rynkowej. Natomiast na rynku
w Szadku droga wojewddzka zajmuje wszystkie cztery fragmenty drogi
wzdhuz pierzei, co skutkuje nasileniem ruchu tranzytowego wokot

3 Nalezy podkresli¢, iz podane odlegtosci w przypadku matych miast sa odlegto-
$ciami znaczacymi. Poddgbice w swym obszarze intensywnie zabudowanym posiadaja
rozciagto§¢ W—E wynoszaca ok. 1000 m, natomiast N—S wynosi 1700 m.

* Warto tu jednak wyjasni¢, ze obiekty, w ktorych mieszcza si¢ obecnie urzedy
administracji publicznej, w duzej czg$ci wzniesione zostaly w tym celu w latach
powojennych.

>W przypadku Wieruszowa juz przed (w czasie) II wojna $wiatowa cze$é po-
wierzchni ptyty rynkowej zostata wydzielona jako teren zielony.
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catlego rynku. Przykladem miasta, gdzie rynek pozbawiony jest
wzmozonego ruchu wywotanego obecnoscia drog o charakterze tran-
zytowym, jest Uniejow. Drogi w obszarze rynku shuza tu wylacznie
dojazdom do funkcjonujacych w pierzejach rynku ustug i handlu.

Tabela 9.1. Drogi przechodzace przez rynki matych miast woj. t6dzkiego wedtug kategorii

Kategoria drog tranzytowych
Miasto krajowa wojewodzka | powiatowa Odliii'ig\szvce;x(iki?))gl

Uniejow - - - 0,5
Poddebice 1 - 1 —
Strykow 1 1 —
Btaszki 1 — —
Warta 1 - — -
Szadek — 1 — 12
Wieruszow - - 1 0,7
Zelow — 1 1 16
Rzgéw — 1 1 1
Tuszyn - - 2 0,4

Zrddto: opracowanie wiasne.

Nie nalezy zapomina¢, iz rynki petnig roéwniez funkcje mieszka-
niowe. Mozna nawet pokusic¢ si¢ o stwierdzenie, iz funkcja ta dominuje
w zabudowie przyrynkowej matych miast. Duza cz¢s¢ zabudowy
w pierzejach rynkow w badanych miastach to obiekty petniace wylacz-
nie funkcjg¢ mieszkaniowa.

We wspoélczesnym obrazie rynku znaczenie ma réwniez architek-
tura jego zabudowy. Jak pisal w latach 80. Z. Trzos (1984, s. 14):
,»System wprowadzony w naszym kraju, poparty modernizmem, dopro-
wadza coraz bardziej do niszczenia architektury miast, a przede wszyst-
kim matych miasteczek, ktore nie potrafia si¢ przed tym wszystkim
broni¢”. Wedlug niego, okres powojenny to postepujaca dewastacja
przestrzeni miejskiej 1 krajobrazu. Nalezy pamigtac, iz duza czg¢§¢ miast
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byta powaznie zniszczona w wyniku dzialan wojennych. Rynki utracity
czesto cate pierzeje rynkowe (Uniejow, Wieruszow) lub duza ich czgs$¢
(Strykéow). W latach powojennych powstaja w rynkach budynki,
najczesciej mieszkaniowe, o do$¢ prymitywnych ksztaltach, razace swa
typowoscia. W wielu miastach pojawiaty si¢ projekty niedostosowane
skala i forma do istniejacej zabudowy, degradujace zachowane, histo-
ryczne uktady urbanistyczne (Przesmycka 2001, s. 130). Przyktadem sa
tu pawilony handlowe (Poddegbice, Tuszyn, Blaszki). Obiektami powsta-
jacymi w tym okresie byty rowniez nowe budynki wladz terenowych,
obiekty uzytecznosci publicznej. W celu zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych, wznoszono osiedla mieszkaniowe. W Wieruszowie czgs$¢
pierzei polnocnej zajmuje trzykondygnacyjny blok mieszkalny, nato-
miast cala pierzej¢ wschodnig urzad miejski — elementy zainwestowania
rynku, ktore powstaty w pierwszych latach po Il wojnie swiatowe;.

Wplyw na zagospodarowanie rynkow w kontekscie ochrony juz
istniejacego zagospodarowania ma uzyskanie przez obiekt statusu
zabytku. Opiece takiej podlega¢ moga budynki, zespoly obiektow, jak
rowniez uklady przestrzenne. Objecie wpisem do rejestru zabytkow
nieruchomych Krajowego Osrodka Badan i Dokumentacji Zabytkow
(KOBiDZ) uktadu urbanistycznego w matym miescie nie jest jeszcze
zjawiskiem czgsto spotykanym. W badanej grupie jedynie w Wieru-
szowie uktad rynku zostal uznany za zabytkowy, nastapito to na
poczatku lat 90. W obrgbie badanych rynkow do rejestru zabytkow
najczes$ciej sa wpisywane koscioty lub zespoty koscielne, jedynie
kosciol zlokalizowany na rynku w Strykowie nie znajduje sig
w rejestrze zabytkow KOBiDZ.

Nastepstwem przetomu gospodarczo-ustrojowego i urynkowienia
gospodarki w Polsce stata si¢ konieczno$¢ wprowadzenia szeregu
zmian instytucjonalno-prawnych, charakterystycznych dla panstw
demokratycznych. Do najbardziej fundamentalnych aktow prawnych,
stworzonych w pierwszej fazie transformacji, nalezy ustawa o samo-
rzadzie terytorialnym z 8 marca 1990 r. (Dz. U. 1990, nr 16, poz. 95).
Wprowadzita ona komunalizacjg¢ czgsci mienia panstwowego oraz
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przypisata do zadan gminy m. in.: gospodarke przestrzenna, budowe
1 utrzymanie infrastruktury komunalne;j.

Kolejnym waznym dokumentem jest ustawa o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. (Dz. U. nr 80,
poz. 717). Zostata ona wprowadzona w miejsce ustawy z 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym. Celem zmian ustawowych byto
dostosowanie planowania przestrzennego w Polsce do wymogow gos-
podarki rynkowej. Najwazniejszym zatozeniem ustawy byta decentrali-
zacja zadan. Ustalenie zasad zagospodarowania terenu zaliczono do
grupy zadan wilasnych gminy. Ustalenia te mialy by¢ zapisywane
w dokumentach planistycznych, takich jak: miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego oraz studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Wszystkie miasta w opisy-
wanej grupie posiadaja jedynie studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ktore jednak nie stanowig aktow
prawa miejscowego. Dla terenéw, na ktoérych nie obowiazuje miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzennego, decyzja o zmianie sposobu
zagospodarowania terenu podejmowana jest na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy.

9.3. Charakterystyka zagospodarowania przestrzennego
rynkéw

Rynki w badanych miastach wykazuja zrdéznicowanie pod wzgledem
wielkosci. W grupie tej wystgpuja zaréwno rynki mate do 1 ha po-
wierzchni (Uniejow, Szadek, Zelow), jak i te osiagajace niebagatelne
rozmiary ponad 6 ha w przypadku Blaszek®. Ksztatt ich jest najczesciej
prostokatny, w przypadku Uniejowa i Wieruszowa kwadratowy, jedy-
nie rynek w Strykowie przyjmuje posta¢ trapezu (rys. 9.1).

5 Najwiekszy $redniowieczny rynek w Europie to rynek w Krakowie — posiada
powierzchnig 4 ha.
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Rys. 9.1. Wielkos$¢ i ksztalt ptyt rynkéw w matych miastach wojewodztwa todzkiego
(w przypadku Tuszyna rynek nie posiada nazwy wlasnej)

Zrbdto: opracowanie wlasne

Zabudowa rynkow najczes$ciej wypelnia bloki przyrynkowe.
W przypadku rynkéw o wigkszych rozmiarach pojawia si¢ zabudowa
$roédrynkowa, czyli usytuowana na plycie rynku, np. w Blaszkach,
Poddebicach, Kro$niewicach, Strykowie oraz Zychlinie.

Wiek zabudowy rynkowej jest na ogo6t zroznicowany. W miastach,
gdzie dzialania wojenne nie dokonaty wielu zniszczen, wigksza czgsé
zabudowy pochodzi z przetomu XIX i XX w. oraz lat miedzywojen-
nych (Szadek, Warta, Poddgbice, Zelow). Tam, gdzie wojna dokonata
wigkszych spustoszen, udzial obiektow powojennych jest wigkszy
(Wieruszow, Strykéw, Rzgow). Do lat 90. istnialo wiele wolnych
przestrzeni rynkowych. Najwigksze ubytki w zabudowie, w stosunku
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do wymiarow rynku, posiadaty rynki w Strykowie, Szadku, Btaszkach,
jak rowniez w Warcie. W okresie 20 lat transformacji czg$¢ tych
przestrzeni zostata zagospodarowana nowymi obiektami.

9.4. Struktura nowych inwestycji budowlanych
w obrebie rynk()w7

Zagospodarowanie przestrzenne dotyczy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej oraz wszystkich obiektow, wzniesionych zgodnie z zasadami
eksploatacji, ktore w sposob trwaty zmieniaja cechy fizyczne danego
terenu. Do grupy obiektow trwale zmieniajacych cechy fizyczne
danego terenu zaliczaja si¢ budynki, budowle, obiekty matej architektu-
ry. W ustawie z 7 lipca 1994 r. — prawo budowlane pojawia si¢ pojecie
tymczasowego obiektu budowlanego, rozumiane jako obiekt ,,przezna-
czony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od jego trwatosci
technicznej [...] niepotaczony trwale z gruntem”. Do grupy tej zaliczaja
si¢ m. in. kioski. Obiekty te w przestrzeni rynkow w malych miastach
bardzo czgsto odgrywaja duze znaczenie. I cho¢ nie mieszcza sig
w ramach podanej definicji zagospodarowania przestrzennego, zostaly
poddane analizie.

W obrebie rynkow w badanych matych miastach wojewodztwa
lodzkiego w latach 1990-2008 wydano tacznie 138 pozwolen na
budowe. Jest to niewielka czg$¢ pozwolen wydawanych dla catych
miast. W latach 1995-2004 wydane pozwolenia na budowg w rynkach
stanowity 2,41% ogotu pozwolen (tab. 9.2). Najwigkszy udzial nowych
inwestycji w rynku odnotowano w Btlaszkach, co tlhumaczy¢ nalezy
duzym udzialem zajmowanej przez rynek powierzchni w obszarze
zurbanizowanym miasta.

7 Pod pojeciem ,,nowe” autor rozumie te inwestycje, na ktére pozwolenie na bu-
dowe¢ wydane zostato po 1989 r. Ta czg§¢ rozdzialu opracowana zostata na podstawie
pozwolen na budowg, wydanych przez Urzedy Miast i Gmin oraz Starostwa Powiatowe
w latach 1990-2008.
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Tabela 9.2. Liczba wydanych pozwolen na budowe w rynkach matych miast wojewddztwa
todzkiego w latach 1995-2004

Miasto Liczba wydanych pozwolen w latach 1995-2004
w obrgbie rynku ogbltem %

Uniejow 5 288 1,74
Poddebice 36 670 5,37
Strykow 11 251 4,38
Btaszki 11 130 8,46
Warta 1 187 0,53
Szadek 5 166 3,01
Wieruszow 10 864 1,16
Zelow 2 561 0,36
Rzgow 15 b.d. b.d.
Tuszyn - 867 0,00
Razem 96 3984 2,41

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedéw Miast i Gmin oraz
Starostw Powiatowych oraz Nowak, Turczyn (2009).

Pod wzgledem liczby nowych inwestycji wyraznie dominuja Pod-
debice, dla ktorych w latach 1990-2008 wydano dwukrotnie wigcej
pozwolen w obrebie rynku niz $rednio dla wszystkich badanych miast
(rys. 9.2). Poddgbice to miasto petniace funkcje osrodka powiatowego,
cho¢ liczba mieszkancow nie przekracza tu 4 tys. Rynek w Poddebi-
cach zajmuje do$¢ znaczna powierzchni¢ (2,48 ha) i stanowi niewat-
pliwie centrum lokalnego handlu i ustug. W jego granicach znajduje si¢
kosciot, dworzec autobusowy oraz duzy pawilon handlowy, a w od-
legtosci kilkudziesigeiu metrow dziata targowisko. Przez rynek prze-
biega rowniez droga rangi krajowej. W Tuszynie, cho¢ liczba ogétem
wydanych pozwolen przyjmuje wartos¢ najwicksza sposrod badanych
miast, nie wydano ani jednego pozwolenia dla obszaru rynku. Sytuacje
t¢ tlumaczy¢ nalezy marginalnym znaczeniem rynku w przestrzeni
funkcjonalnej miasta. Tuszynski rynek z biegiem lat stracit swoja pier-
wotna funkcje centrum miasta. Obecnie za centrum miasta w Tuszynie
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uzna¢ nalezy Plac Reymonta, przy ktéorym zlokalizowany jest m. in.
urzad miasta, poczta, kosciol. W obrgbie badanego rynku podmioty
gospodarcze, §wiadczace ustugi badz zajmujace si¢ handlem, zlokali-
zowane sa przy potudniowo-wschodnim narozniku rynku (skrzyzowa-
niu ulic Parkowej 1 Jagielty), gdzie funkcjonuje m. in. przystanek PKS
oraz trzykondygnacyjny dom towarowy. Pierzeja zachodnia i pdinocna
rynku zagospodarowana jest obiektami petniacymi funkcje mieszka-
niowe, a sama plyta rynku porosnigta zielenia wysoka petni funkcje
parku miejskiego®.

Tuszyn
Rzgow
Zeléw
Wieruszéw
Szadek
Warta
Btaszki
Strykéw
Poddebice

Uniejow

0 10 20 30 40 50

B pozwolenia na budowe

Rys. 9.2. Liczba wydanych pozwolen na budowg w rynkach matych miast wojewddz-
twa todzkiego w latach 1990-2008

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedow Miast i Gmin oraz
Starostw Powiatowych

8 Ze wzgledu na brak nowych inwestycji powstatych po 1990 r. w obrebie rynku
w Tuszynie, ktore sa istota prowadzonych rozwazan, zostanie on wytaczony z dalszej
analizy.
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Mozna przypuszczaé, iz liczba wydanych pozwolen na budowe
zalezy od wielkosci rynku. Zalezno$¢ ta okazuje si¢ jednak zaskakujaco
niewielka. Wspodtczynnik korelacji liniowej Persona, obliczony dla tych
dwodch wartosci, wynosi 0,34, co oznacza, iz zwiazek migdzy wielko-
$cia rynku a liczba wydanych pozwolen jest znikomy. W Blaszkach,
ktorych powierzchnia samej ptyty rynkowej przekracza 6 ha, w ba-
danym okresie pojawito si¢ znacznie mniej nowych inwestycji niz
przyktadowo w Wieruszowie, gdzie powierzchnia plyty jest jedna
z najmniejszych w wojewodztwie i wynosi ok. 1 ha. Réwniez dziatki
przyrynkowe sa tu bardziej zabudowane niz w przypadku Btlaszek.
Mozna przypuszczac, iz pod wzgledem liczby wydanych pozwolen
wigksze znaczenie ma ranga miasta. Wieruszow jest osrodkiem po-
wiatowym, zaspokajajacym potrzeby ponadlokalne, obstugujacym lud-
no$¢ z obszaru prawie 600 km?. Btaszki natomiast obstuguja mieszkan-
cOW gminy z obszaru o powierzchni 200 km?,

v oo A \
92 O O Q
NN

O N & X © O O ™
N S & o X P S
RO RIRC SR SR WP D D D S

f wydane pozwolenia na budowe

Rys. 9.3. Zmiany liczby wydanych pozwolen na budowg¢ w rynkach malych miast
wojewodztwa todzkiego w latach 1990-2008

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedow Miast i Gmin
oraz Starostw Powiatowych
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Rozktad czasowy wydanych pozwolen na budowg w granicach ba-
danego obszaru w okresie 1990-2008 wykazuje ogélna tendencije
wzrostowa (rys. 9.3). Do potowy lat 90. liczba wydanych pozwolen nie
przekraczata 5. W drugiej potowie lat 90. nastepuje gwattowny wzrost,
po czym lekko spada, by przez pierwsza dekade XXI w. ksztaltowac sig
na poziomie $rednio 10 wydanych pozwolen na rok.

W wyniku dokonanej analizy rozktadu czasowego w poszczegol-
nych miastach sytuacja nie prezentuje si¢ juz tak klarownie (tab. 9.3).
Nowe inwestycje wydaja si¢ ,,rozrzucone” do$¢ chaotycznie w bada-
nym okresie. Gléwny udziat w ogodlnej liczbie wydanych pozwolen na
budoweg w 1997 r. maja Poddgbice, w ktorych wydano 40% wszystkich
pozwolen, oraz Rzgéw — kolejne 25%.

Dokonujac analizy nowych inwestycji w rynkach matych miast pod
wzgledem rodzaju obiektu budowlanego, mozna stwierdzi¢, iz w znacznej
czesci dotycza one budynkow’. Najwigeej tego typu obiektow powstato
w Poddegbicach i Strykowie (tab. 9.4). W Poddgbicach znaczna czgs$é
stanowia rozbudowy i nadbudowy juz istniejacych obiektow. W Strykowie
duzy udziat wznoszonych budynkow to uzupetienia wolnych przestrzeni
w pierzejach rynku. Inwestycje powstate po 1990 r. wypehity duza czesé
w pierzei polocnej i zachodniej rynku. Warto doda¢, iz Strykéw jest
réwniez jednym z najszybciej rozwijajacych si¢ miast w wojewddztwie
16dzkim, co moze przektada¢ si¢ na liczbg nowych inwestycji w tym
miescie. Jak wazne sa dla inwestycji budowlanych wolne przestrzenie,
swiadcza chociazby liczby wydanych pozwolen dla rynkéw w Warcie
i Zelowie. W Warcie az 85% zabudowy wzdtuz linii pierzei to zabudowa
przedwojenna, kolejne zas 7% to zabudowa powstata w latach 1945-1989.
W Zelowie natomiast zabudowa przedwojenna wraz z zabudowa lat
powojennych wypelniaja wszystkie pierzeje rynku. Nowa zabudowa
dotyczy jedynie oficyn i podworek przyrynkowych dziatek.

? Definicje rodzajow obiektow budowlanych w mysl ustawy z 7 lipca 1994 1. —
prawo budowlane (Dz. U. 1994, nr 89, poz. 414).
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Tabela 9.3. Liczba wydanych pozwolen na budowg w rynkach w wybranych miastach

wojewodztwa todzkiego w latach 1990-2008

Rok

Unie-
jow

Pod-
debice

Stry-
kow

Bta-
szki

Warta

Szadek

Wieru-
SZOW

Ze-
low

Rzgow

Tuszyn|

1990

b.d.

b.d.

1991

b.d.

b.d.

1992

b.d.

2

b.d.

1993

b.d.

b.d.

1994

b.d.

b.d.

1995

1996

1997

1

1998

1
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N WIN|W[R|[WW|W|co|[W|—
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(U I N

2008

W N[ —

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedow Miast i Gmin oraz

Starostw Powiatowych.

Poddajac rozwazaniom rodzaj zmiany zagospodarowania, wyraz-
nie dominuja na badanym obszarze budowy nowych obiektow (ponad
50%) (tab. 9.4). Kolejna grupg stanowia rozbudowy obiektow juz
istniejacych, ktore przektadaja si¢ na zwigkszenie powierzchni zabu-
dowy (22%) oraz nadbudowy, gdzie powigkszeniu ulega wylacznie
powierzchnia uzytkowa (8% wszystkich zmian w zagospodarowaniu).
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Tabela 9.4. Struktura nowych inwestycji budowlanych w rynkach matych miast wedtug
rodzaju obiektu budowlanego i rodzaju zmiany zagospodarowania

Rodzaj obiektu budowlanego Rodzaj zmlany. *
zagospodarowania
2 >
g v/
'? E o | & I < s s
Miasto % | & c S| 3 © 5 g S )
a 25| o2 EZE 2 S 3 S 5
> | &9 2B a8 3 =t 3 = =
2 g 28| 2= = 8 o ) ]
= — @ 9 = N [3] =
1z |§B8|8%8| | | 8| & | ¢
AL :
5 >
S s
Uniejow - 4 - 1 1 - - - -
Poddebice 22 23 - - 9 8 - 4 1
Strykow 18 3 - - 15 1 2 - 1
Btaszki 10 1 - 7 4 - - -
Warta 3 1 2 - 3 2 - - -
Szadek 7 - 2 - 6 2 - 1
Wieruszow 9 4 - - 3 2 3 -
Zelow 3 1 - - 1 - - - 2
Rzgow 8 11 1 - 4 2 1 - 2
Tuszyn - - - - - - - - —
Ogotem 80 51 6 1 49 19 6 7 7

* Nie dotyczy obiektow infrastruktury techniczne;.
Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedow Miast i Gmin oraz
Starostw Powiatowych.

Warto zwréci¢ uwage na pojawienie si¢ kilku ubytkéw w zabudo-
wie rynkéw badanych miast. W analizowanym okresie odnotowano
tacznie 7 pozwolen na rozbiorke istniejacych obiektow. Pozwolenia te
dotycza najczgsciej obiektow gospodarczych, rzadziej mieszkalnych,
nieuzytkowanych, o ztym stanie technicznym.

Kolejng istotng grupeg stanowia obiekty infrastruktury techniczne;.
W tym zbiorze najwigkszy wptyw na sume¢ wydanych pozwolen maja
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pozwolenia udzielone inwestorom w Poddgbicach i Rzgowie (tab. 9.4).
Spowodowane jest to pojawieniem si¢ mozliwosci podlaczenia budyn-
kéw w strefie rynku do sieci gazowej. W Poddgbicach 18 z 23 pozwo-
len na budowg obiektow infrastruktury technicznej dotyczy przylacza
instalacji gazowej, natomiast w Rzgowie jest to niecata polowa.
W Uniejowie obiekty infrastruktury technicznej stanowia 80% wszyst-
kich pozwolen na budowg. Wplyw na tg¢ warto$¢ ma jednak brak innych
rodzajow inwestycji. W okresie 1995-2008'" w Uniejowie nie powstal
zaden nowy budynek.

Pod wzgledem przeznaczenia powstatych budynkéw w badanym
fragmencie matych miast zdecydowana przewage wykazuje grupa
obiektow handlowych i ustugowych. Sredni udziat tego rodzaju in-
westycji wynosi 33%, cho¢ jak wida¢ na rys. 9.4, jest on do$¢ zr6znico-
wany. Najwigksza liczbg inwestycji handlowo-ustugowych zanotowano
w rynku w Poddgbicach (6 pozwolen na budowg), natomiast w Kniejo-
wie nie pojawit si¢ zaden budynek o funkcji handlowej lub uslugowe;.
Inwestycje o przeznaczeniu mieszkaniowym to 17% wszystkich wyda-
nych pozwolen. Pozwolenia na budowg tego typu obiektow wydano we
wszystkich miastach, poza Uniejowem, Zelowem i Szadkiem. Pod
wzgledem liczby nowych budynkéow mieszkaniowych dominuja
Poddgbice 1 Strykow. Funkcja mieszkaniowa pojawia sig¢ rowniez jako
towarzyszaca wraz z funkcja handlowa i1 ustugowa. Tego typu inwesty-
cje sa gtownie w Poddgbicach (27% wydanych pozwolen dla obszaru
rynku). Do$¢ znaczna grupg tworza obiekty o innym przeznaczeniu niz
wymienione powyzej, najczesciej sa to budynki gospodarcze, garaze
itp. Ich $redni odsetek w badanych miastach wynosi 27%.

Najbardziej zroznicowana struktura pod wzgledem przeznaczenia
obiektow wystepuje w Strykowie, gdzie obok budynkéw mieszkanio-
wych, handlowo-ustugowych, pojawilo si¢ jedno pozwolenie na budo-
we obiektu produkcyjnego. W Uniejowie natomiast wszystkie wydane
w badanym okresie pozwolenia dotycza funkcji komunikacyjne;j.

19 Brak danych obejmujacych lata 1990—1994.
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Rys. 9.4. Struktura nowych inwestycji w obrgbie rynkdéw w wybranych matych

miastach wojewddztwa t6dzkiego wedtug przeznaczenia

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedow Miast i Gmin oraz
Starostw Powiatowych

Pod wzgledem struktury wilasnosci pozwolenia na budowg wyda-
wane byly najczgsciej inwestorom prywatnym (76%). Kolejna grupe
stanowia obiekty, ktérych inwestorem jest gmina (19%). Wlasnos¢
komunalna obejmuje gldwnie obiekty infrastruktury technicznej. Wtas-
no$¢ spotdzielcza dotyczy tylko jednego obiektu — budynku handlowe-
g0, wzniesionego przez spoldzielnie kupcow w Blaszkach. Inwestycje,
bedace wlasnosécia kosciota, uzyskaly pozwolenia w Poddgbicach
i Rzgowie. W Poddgbicach wydane pozwolenie dotyczylo podjazdu dla
niepelnosprawnych do kosciota parafialnego, w Rzgowie pozwolenia
obejmowaty rozbiorki dwoch obiektow, w tym jednego budynku
mieszkalnego.
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W niniejszych rozwazaniach warto rowniez zwrdci¢ uwage na lo-
kalizacje nowo powstajacej zabudowy. Lokalizacje t¢ determinuje
gtéwnie dostepno$¢ wolnej przestrzeni. W sytuacji, gdy czegs¢ frontowa
dziatki jest juz zagospodarowana, budynki mieszkalne i handlowo-
-ushlugowe powstaja w oficynach lub w glebi dziatek. Taka lokalizacja
niekoniecznie musi wiazac si¢ z jednoczesna ograniczona dostgpnoscia
do oferowanych uslug. W Rzgowie w obrebie posesji Plac 500-lecia 5
obydwie oficyny zostaly zaadaptowane na funkcj¢ handlowo-ustugowa,
tworzac swego rodzaju mini-pasaz handlowy, do ktérego z latwoscia
mozna dosta¢ si¢ z ulicy.

W pierzei, czyli w czgsci frontowej dziatki, lokalizowane sa przede
wszystkim obiekty ustugowe i handlowe, ewentualnie z funkcja miesz-
kaniowa jako towarzyszaca. Negatywnym zjawiskiem, z punktu wi-
dzenia zachowania integralnosci przestrzennej rynku jako zamknigtej
catosci, sa przede wszystkim ubytki w zabudowie pierzei. Ratunkiem
w takiej sytuacji jest wypelnienie tej przestrzeni przez nowe obiekty.
Jednak nowo powstajaca zabudowa frontowa t¢ lini¢ moze zaburzyc.
Taka sytuacja ma miejsce, kiedy potozenie obiektu jest w znacznym
stopniu cofnigte wzgledem linii pierzei. W badanym okresie umiejsco-
wienie obiektu w taki sposéb w rynku pojawia si¢ sporadycznie.
Przyktadem takiej lokalizacji jest budynek mieszkalny w Strykowie
oraz budynek handlowy w Rzgowie (rys. 9.5). W przypadku budynkow
gospodarczych, garazy itp. realizacja inwestycji ma miejsce z reguly
w glebi dziatki.

Niewiele inwestycji zostato zrealizowanych na plytach rynkéw
w badanych miastach. Z punktu widzenia wartosci kulturowych, jakie
posiada rynek, z powodu historycznego uktadu przestrzennego i spo-
sobu zagospodarowania, na jego ptycie nie powinna pojawiac si¢ nowa
zabudowa. Plyta rynku czgSciowo zabudowana jest m. in. plac rynkowy
w Rzgowie, gdzie 10% zajgte jest przez obiekty budowlane, w tym
jeden obiekt powstaty w pierwszej dekadzie XXI w.
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Rys. 9.5. Zmiany w zabudowie rynku (Plac 500-lecia) w Rzgowie w latach powojennych

Zroédto: opracowanie wlasne

175



Sylwia Kowara

Wigkszo$¢ obiektow lokalizowanych na plycie rynku to tymcza-
sowe obiekty budowlane, jakimi sa kioski. W badanym okresie
pojawity sig one w Warcie, Btaszkach, Szadku i Rzgowie, a postawie-
nie takiego obiektu polegato najczgsciej na wymianie wczesniej
istniejacego.

Fot. 9.1. Budynek mieszkalno-ustugowy tworzacy wschodnia pierzejg rynku
w Strykowie (zdjecie: S. Kowara)

Zabudowa wzdluz pierzei rynku badanych miast to typowa zabu-
dowa malomiasteczkowa. Tworza ja najczesciej parterowe budynki
murowane, o dwuspadowym dachu i skromnym wystroju zewngtrznym,
ustawione kalenica rownolegle do drogi. Czgsto posiadaja ksztalt
matych kamienic. Nierzadko spotyka si¢ budynki dwukondygnacyijne,
sporadycznie obiekty posiadajace trzecia kondygnacjg. Pod wzgledem
estetyki i walorow architektonicznych najistotniejsza role odgrywaja
obiekty budujace pierzeje rynku — budynki frontowe.

Pewne prawidlowos$ci zwiazane ze wspotczesna architektura, doty-
czace wigkszo$ci nowo powstajacych obiektow, odzwierciedlaja sig
rowniez w nowej zabudowie rynkéw powstajacej po 1990 r. Dachy
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w nowych obiektach najczesciej sa dwuspadowe, niekiedy urozmaicone
lukarnami. Sama bryta budynku bywa urozmaicona, a czasami i do$¢
wyszukana (fot. 9.1).

W tym samym czasie zdarzaja sig realizacje projektow mniej repre-
zentacyjnych, o mato zréznicowanym ksztalcie, czgsto o czysto funkcjo-
nalnych walorach. Sporadycznie realizowane sa dachy pulpitowe. Nalezy
podkresli¢, iz tego typu zabudowa nie wpisuje si¢ w charakter miejsca,
jakim jest historycznie uksztaltowana przestrzen rynku (fot. 9.2).

Wi

| e

Fot. 9.2. Budynek ustugowo-handlowy w zachodniej pierzei rynku w Btaszkach
(zdjecie: S. Kowara)

Obserwuje si¢ niewielkg liczbg projektow, ktorych celem bytoby
peine nawiazanie do tradycji istniejacej zabudowy przyrynkowej. Nie
spotyka si¢ budynkow nasladujacych swym ksztaltem matomiastecz-
kowe kamienice z lat przedwojennych, jak rowniez parterowych bu-
dynkow o dwuspadowym prostym dachu. Tym bardziej jest to kwestia
znaczaca, iz wspomniane nowo powstajace obiekty czgsto pojawiaja
si¢ w sasiedztwie tradycyjnej zabudowy, stanowiac element dysharmo-
nizujacy.
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Przyktadem realizacji inwestycji, ktora swa fizjonomia miata na-
wiazywa¢ do istniejacej zabudowy rynku jest obiekt ustugowy powsta-
y na potudniowym koncu wschodniej pierzei rynku w Szadku (rys. 9.6).
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Rys. 9.6. Zmiany zabudowy pierzei rynkowych w Szadku w latach powojennych

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie szkicu Jozwiak, Augustyniak, Mordak (1991)
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9.5. Podsumowanie

W okresie transformacji mieszkancy uzyskali mozliwo$¢ zmiany
przestrzeni swojego miasta. Jednak jej realizacja winna by¢ kontrolo-
wana przez wladze lokalne. Rozwoj dziatalnosci gospodarczej, w tym
ustugowe;j, ktora w matych miastach wojewddztwa 16dzkiego charakte-
ryzuje si¢ najwyzsza dynamika na tle wigkszych osrodkow (Nowak,
Turczyn 2009), przeklada si¢ na zamiany zagospodarowania tych
jednostek. Takze rynki, jako jednostki morfologiczne organizmu miej-
skiego, petniace funkcje centralne w miescie, podlegaja przemianom
w ich zagospodarowaniu.

Po 1990 r. w matych miastach w obrgbie rynkdéw prowadzona byta
dziatalno$¢ inwestycyjna, co oznacza, ze zainteresowanie inwestorow
tym fragmentem miasta nie maleje. Liczba wydanych pozwolen od
1990 r. wyraznie wzrasta.

Pozytywnym zjawiskiem jest znaczacy udzial inwestycji ushugo-
wych i handlowych, pojawiajacych si¢ w ostatnim dwudziestoleciu
w strefie rynku w matych miastach. Swiadczy to o utrzymujacej sig roli
rynku jako centrum handlowo-ustugowego matego miasta.

Obecnie obserwuje si¢ powr6t do tradycyjnego modelu zabudowy
rynkow. Wplyw na to ma niewatpliwie sama $§wiadomos$¢ mieszkan-
cow, ale rowniez polityka wtadz lokalnych.

Z przeprowadzonej analizy ruchu budowlanego w obrgbie rynkow
matych miast na przestrzeni ostatnich 20 lat wynika, Zze jego poziom
zalezy w glownej mierze od pelionych przez rynek funkcji. Im zasigg
tych funkcji jest wigkszy, tym wigksze zapotrzebowanie na obiekty
obslugujace mieszkancow tego obszaru. Pociaga to za soba z kolei
potrzebe nowych inwestycji budowlanych. Jak si¢ okazuje, duze zna-
czenie ma tu funkcja administracyjna miasta, rownie wazna jest rola
rynku w zakresie funkcji handlowo-ustugowych.
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