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Streszczenie: Mate miasta, rozumiane jako jednostki miejskie do 10 tys. mieszkancéw, stanowia
zdecydowanie odrgbna grupg w ogoéle miast Polski. Dotycza ich innego typu procesy demogra-
ficzne, inaczej niz w wigkszych miastach ksztattuje si¢ struktura funkcjonalna, inny charakter ma
tez zabudowa. W wigkszo$ci przypadkow sa to jednostki o charakterystyce zblizonej po rowno do
terenéw typowo miejskich, jak i wiejskich. W artykule podjgto probe przedstawienia sytuacji
demograficznej oraz skali nowego budownictwa mieszkaniowego w matych miastach i na terenach
wiejskich gmin je otaczajacych, dla ktorych z definicji stanowia zaplecze funkcjonalne.

Stowa kluczowe: male miasta, demografia, budownictwo mieszkaniowe, wojewddztwo todzkie.

Wprowadzenie

W badaniach geograficznych za mate osrodki przyjmuje si¢ zazwyczaj jednostki li-
czace do 20 tys. mieszkancow. Cze$¢ osob uwaza jednak, iz miasta liczace 10-20 tys.
0sOb w swych charakterystykach bardziej zblizone sa do grupy miast $rednich [Kach-
niarz, 1993]. W wigkszosci maja one dobrze wyksztatcone funkcje miastotworcze, a ich
rozw6j odbywa si¢ w miarg stabilnie. Biorac to pod uwage, przy wyborze przestrzennego
zakresu artykutu zajeto si¢ osrodkami, ktore sa zamieszkane przez mniej niz 10 tys. oséb
i wykazuja wigksze wewngtrzne podobienstwa gospodarcze i spoleczne. Obszar badan
obejmuje zatem 19 osrodkow z terenu wojewoddztwa todzkiego, z ktorych 9 liczy od 5 do
10 tys. mieszkancéw (Wieruszow, Dziatoszyn, Pajeczno, Kamiensk, Sulejow, Zelow,
Tuszyn, Poddebice, Zychlin), a 10 pozostatych mniej niz 5 tysiecy (Przedbérz, Drzewi-
ca, Ztoczew, Blaszki, Warta, Szadek, Uniejow, Strykow, Kro$niewice, Biata Rawska).
Miasta okreslone w ten sposob wielko$ciowy stanowia ponad 70% wszystkich miast
w Polsce, ale rowniez 45% w wojewddztwie todzkim.
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W polskiej rzeczywistosci najmniejsze miasta czasami uwaza si¢ za osrodki rolni-
cze, co w strukturze przestrzennej przejawia si¢ (najczgsciej) w rozdrabnianiu dziatek,
obrzeznej zabudowie bloku, wyst¢gpowaniu budynkéw gospodarczych i czgSciowo wiej-
skiej architekturze. Pojawienie si¢ nowych funkcji zalezy od rozwoju spoteczno-gospo-
darczego tych miast, ale takze od urbanizacji obszarow wiejskich znajdujacych sig¢ w ich
sasiedztwie [Heffner, 2005]. Jednak w czgsci matych miast funkcje pozarolnicze staly
si¢ najsilniejsze, za$ te osrodki, ktorych gospodarka zwiazana byta z obstuga obszaréw
wiejskich, niejednokrotnie ,,zatrzymaty si¢” w rozwoju, co skutkowato regresem gospo-
darczym i demograficznym.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie sytuacji demograficznej matych
miast i ich obszarow wiejskich oraz struktury przestrzennej nowego budownictwa
mieszkaniowego na tych obszarach i jej konsekwencji.

1. Sytuacja demograficzna malych miast i ich obszarow wiejskich

Na mate miasta wptyw wywart okres Il wojny $wiatowej. Dziatania wojenne wply-
nely nie tylko na znaczne zniszczenia w zasobach mieszkaniowych, ale gldwnie na
przemiany demograficzne i spoteczne (straty wsrod ludnosci zydowskiej, polskiej oraz
niemieckiej), ktére w konsekwencji pociagnety za soba niekorzystne zmiany o charakte-
rze gospodarczym, doprowadzajac czgsto do regresu matych miast [Heffner i Marszat,
2006]. Proby ich aktywizacji podjeto w latach 60. i 70. XX w. CzgSci miast pomogtly one
wyj$¢ z regresu. Zaczat rozwijac si¢ przemyst, odnotowano inwestycje w infrastrukturg
techniczng i spoteczna, w niektorych pojawily si¢ zespoty zabudowy wielorodzinne;j.
Sytuacja demograficzna matych miast rowniez w okresie transformacji ustrojowej nie
stala si¢ bardziej stabilna. Dysponujac réznym potencjatem ludno$ciowym i ekonomicz-
nym, na rézne sposoby adaptowaty si¢ do nowych warunkow.

Lata 1995-2005 cechowaty si¢ niekorzystnymi tendencjami w zakresie zmian licz-
by ludno$ci wigkszo$ci matych miast w wojewddztwie 1odzkim. 63% o$rodkéw zanoto-
wato wigkszy badz mniejszy spadek liczby ludnosci. Na terenie wojewodztwa todzkiego,
biorac pod uwage mate miasta i obszary wiejskie ich gmin, mozemy wyréznic¢: grupe
jednostek, w ktorych w miastach zamieszkuje wigcej ludnosci niz na obszarach wiej-
skich (Tuszyn, Zelow, Pajeczno, Wieruszow, Zychlin), jednostki o zblizonej liczbie lud-
nosci na obszarze miast i wsi (Przedborz, Kro$niewice, Dzialoszyn, Poddgbice) oraz
jednostki, gdzie przewaza ludno$¢ na obszarze wsi (Strykow, Drzewica, Sulejow, Ka-
miensk, Uniejow, Btaszki, Warta, Ztoczew, Szadek, Biata Rawska) (rys. 1).

Najbardziej stabilng sytuacja demograficzng w latach 1995-2005 (dynamika zmian
liczby ludno$ci na poziomie 95,1-105%) cechowala si¢ grupa osrodkéw potozonych
przede wszystkim w centralnej czg$ci wojewddztwa, w niewielkim oddaleniu od Lodzi
(Zelow, Poddgbice, Uniejow, Pajeczno oraz nalezace do Lodzkiego Obszaru Metropoli-
talnego Tuszyn i Strykow — wszystkie zanotowaly niewielki spadek liczby ludnosci) oraz
jego czesci potudniowej i zachodniej (Sulejow, Przedborz, Warta i Ztoczew, ktore ce-
chowat niewielki wzrost liczby ludnos$ci). Grupa miast o pozytywnej tendencji w rozwo-
ju zaludnienia w badanym dziesigcioleciu jest malo liczna — stanowia ja tylko cztery
osrodki, zlokalizowane niedaleko granicy wojewddztwa — Wieruszoéw, Kamiensk, Drze-
wica oraz wysunigte najbardziej na potnoc Krosniewice, ktore cechowaty si¢ najwigk-
szym wzrostem liczby ludnosci (107,6%).
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Rys. 1. Liczba ludno$ci w malych miastach i na ich obszarach wiejskich w gminach wojewodztwa
16dzkiego — dane za 2013 r.

Zrodto: Na podstawie danych GUS.

Na tym tle najgorzej wypadaja miasta regionu sieradzkiego (Btaszki, Szadek) oraz
potozone przy granicy wojewddztwa, w roznych jego czesciach (Zychlin i Biata Raw-
ska). Biorac pod uwage dynamik¢ zmian liczby ludnosci w latach 2002-2013, obserwujemy
generalnie pozytywna tendencjg. Na terenie 14 miast i 12 obszaréw wiejskich w badanym
okresie odnotowano wzrost liczby ludnosci. Jedynie na obszarze wiejskim gminy Tuszyn
i Sulejow stwierdzono silny spadek liczby ludnosci. Wspotczynniki dynamiki pozostatych
jednostek wskazuja na zréwnowazenie sytuacji demograficznej (tabela 1).

Jesli chodzi o gestos¢ zaludnienia na wigkszosci badanego obszaru — zaréwno
w miastach, jak i na ich obszarach wiejskich odnotowali§my w latach 2002-2013 nie-
wielki spadek dynamiki tego parametru.

Tabela 1. Dynamika zmian liczby ludnosci w latach 2002-20013 (2002 r. = 100%)

Miejscowos¢ Miasto Obszar wiejski
1 2 3
Tuszyn 98,5% 89,5%
Strykow 101,4% 94,8%
Zeldw 104,3% 97,6%
Drzewica 101,9% 106,2%
Sulejow 98,6% 89,4%
Kamiensk 97,4% 102,5%
Przedborz 106,3% 106,8%
Dzialoszyn 104,1% 99,4%
Pajgczno 99.,4% 101,3%
Poddgbice 100,8% 100,8%
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cd. tabeli 1

2 3

Uniejoéw 97,6% 107,2%
Btaszki 100,9% 103,7%
Warta 102,4% 103,5%
Zloczew 102,0% 105,0%
Wieruszéw 101,5% 94,3%

Szadek 105,5% 99,5%

Krosniewice 106,3% 106,8%
Zychlin 106,7% 107,7%
Biata Rawska 101,9% 102,1%

Zrodto: Na podstawie danych GUS.

Gestos¢ zaludnienia zwigkszyla si¢ jedynie w miastach: Uniejow (103,2), Pajeczno
(100,6), Kamiensk (102,6), Sulejow (101,3) i Tuszyn (101,6) oraz na obszarach wiejskich
gmin: Tuszyn (112,2), Strykow (105,4), Zelow (104,4), Sulejow (113,0) i Wieruszow (106,9).
Bez zmian pozostala gestos¢ zaludnienia w miescie Drzewica oraz na obszarze wiejskim
gmin Dziatoszyn, Poddgbice i Szadek. Na pozostatych obszarach dynamika ggstosci zalud-
nienia ksztattowata si¢ na poziomie ponizej 100 (ale powyzej 90)'. Najwickszy spadek zano-
towano w Krosniewicach (66,6) (rys. 2). Tendencje zachodzace w rozwoju demograficznym
obrazuja przede wszystkim wskazniki dotyczace przyrostu naturalnego oraz ruchéw migra-
cyjnych ludnosci, ktore moga $wiadczy¢ o sytuacji ekonomicznej danego osrodka, czy tez
0 jego atrakcyjnosci jako miejsca zamieszkania.
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Rys. 2. Dynamika ggstosci zaludnienia w matych miastach i ich obszarach wiejskich
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Zrodto: Na podstawie danych GUS.
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! Miasta: Strykow — 98,6, Zelow — 95,9, Przedborz — 94,8, Dziatoszyn — 96,1, Poddgbice — 99,5,
Btaszki — 99,1, Warta — 97,8, Ztoczew — 98,0, Wieruszow — 98,6, Szadek — 95,8, Krosniewice — 66,6,

Zychlin — 93,8, Biata Rawska — 98.8.

Obszary wiejskie: Drzewica — 93,8, Kamiensk — 97,4, Przedborz — 95,2, Pajqcznp — 98,1, Unie-
jow — 94,7, Blaszki — 95,5, Warta — 95,1, Ztoczew — 97,4, Kro$niewice — 95,9, Zychlin — 93,5,
Biata Rawska — 97,7.
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Rowniez w tym zakresie sytuacja wigkszo$ci matych miast wojewoddztwa todzkie-
go w latach 1995-2005 ulegta pogorszeniu. W 1995 r. cztery miasta (21% ogétu) cecho-
waly si¢ zaro6wno dodatnim przyrostem naturalnym, jak i dodatnim saldem migracji
(Kros$niewice, Dzialoszyn, Poddgbice i Pajeczno). Grupg osrodkow o dodatnim przyro-
$cie naturalnym, ale ujemnym saldzie migracji stanowity: Wieruszoéw, Biata Rawska,
Przedborz, Szadek oraz Strykdéw (26% miast). Najliczniejsza byta wowczas grupa miast,
ktére mialy ujemny przyrost naturalny i dodatnie saldo migracji — siedem (37% ogotu —
Ztoczew, Drzewica, Kamiefisk, Warta, Zychlin, Sulejow i Uniejow). W trzech miastach (16%
ogotu — Blaszki, Zelow oraz Tuszyn) sytuacja demograficzna byta najgorsza — zarowno przy-
rost naturalny, jak i saldo migracji przyjmowaty w nich wowczas warto$ci ujemne.

Grupa miast o ujemnych warto$ciach tych wskaznikow okazala si¢ najliczniejsza
w 2005 r. — liczyta az 11 osrodkow (58% ogotu). W grupie tej pozostaly Blaszki i Ze-
low, wyszed! z niej natomiast Tuszyn, ktory osiagnal dodatnie saldo migracji.

o I
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Ryc. 3. Zmiany salda migracji w latach 2002-2013

Zrodto: Na podstawie danych GUS.
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Ponadto znalazty sie w niej: Ztoczew, Uniejow, Zychlin, Warta i Drzewica, ktore
miaty wczesniej dodatnie saldo migracji, Przedborz, Szadek i Biala Rawska (z dodatnim
przyrostem naturalnym w 1995 r.) oraz Kros$niewice (dodatnie warto$ci obu wskaznikow
w 1995 r.). Tylko jedno miasto w 2005 r. cechowato si¢ jednocze$nie dodatnim przyrostem
naturalnym i saldem migracji — Sulejéw (niewielka poprawa sytuacji demograficznej w sto-
sunku do 1995 r. — przyrost naturalny w obu badanych latach miescit si¢ w przedziale -1 —
1/1000 mieszkancéw, przy dodatnim saldzie migracji). Dodatni przyrost naturalny
w 2005 r. miaty Poddgbice, Pajeczno, Wieruszow i Dziatoszyn, za§ dodatnie saldo mi-
gracji Kamiensk oraz oba mate miasta potozone w Lodzkim Obszarze Metropolitalnym —
Tuszyn 1 Strykow. Analogicznie ksztaltowata sig sytuacja w latach 2002-2013 na terenie
miast i ich gmin wiejskich (rys. 3).

2. Nowe budownictwo mieszkaniowe na obszarze gmin
wojewodztwa todzkiego

W latach 90. XX w. wraz ze spadkiem dynamiki demograficznej mozna bylto zaobser-
wowac¢ w Polsce zmniejszenie si¢ liczby budowanych mieszkan. Budownictwo mieszkanio-
we w potowie lat 90. charakteryzowal zastoj, zar6wno w skali krajowej, regionalnej, jak
i lokalnej. Pod koniec tej dekady oddawano do uzytku znacznie mniej mieszkan niz na jej
poczatku — w okresie 1991-1995. Na te¢ sytuacj¢ nalozyly si¢ w matych miastach Polski
srodkowej rowniez m.in. uwarunkowania o charakterze demograficznym. Przecigtny
wskaznik liczby oddanych mieszkan na tysiac mieszkancow jest w nich o 20% nizszy
niz w miastach duzych i $rednich.

Ozywienie gospodarcze oraz stanienie kredytoéw po 2000 r. wptynglo na rozwoj
budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Sytuacja w matych osrodkach miejskich ulegta
zrdéznicowaniu. W badanym okresie zanotowano generalnie do$¢ intensywny rozwoj
budownictwa mieszkaniowego w omawianych osrodkach, co odzwierciedla liczba wy-
danych pozwolen na budowg oraz odbioréw budowlanych.

W ostatnich kilkunastu latach urzgdy miast i gmin na obszarze wojewodztwa t6dz-
kiego w badanej grupie wielkosciowej miast oddaly do uzytkowania 5710 mieszkan (rys. 4)
($rednio oddawano 150 mieszkan w roku). 2370 mieszkan znajdowato si¢ na terenie
matych miast, za$ 3340 na terenach wiejskich badanych gmin.

W miastach zamieszkanych przez 5-10 tys. 0sob zlokalizowano 67,3% omawianych
obiektow (w tym w trzech osrodkach powiatowych — Pajgcznie, Poddgbicach i Wieruszo-
wie — tacznie 19,3%). Najmniejsza liczba nowych mieszkan cechuja si¢ najmniejsze miasta
wojewodztwa, zlokalizowane zwlaszcza w regionie sieradzkim i cechujace si¢ negatyw-
nymi tendencjami demograficznymi (Szadek — 31, Btaszki, Ztoczew) [Ogrodowczyk 1 Mi-
lewska, 2006].
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Rys. 4. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2002-2013

Zréodto: Na podstawie danych GU.

Tabela 2. Mieszkania oddane do uzytku w latach 2003-2013

Liczba mieszkan Powierzchnia uzytkowa
suma $rednio ludz./mieszk. suma $rednio p.u./mieszk.
w roku W roku
1 2 3 4 5 6 7
miasta
Tuszyn 280 23 3,83 48 133 4011 171,90
Strykow 99 8 2,80 10 605 884 107,12
Zelow 205 17 2,62 28 505 2375 139,05
Drzewica 69 6 1,72 9307 776 134,88
Sulejow 271 23 4,25 33311 2776 122,92
Kamiensk 138 12 4,78 18 661 1555 135,22
Przedborz 105 9 2,85 15353 1279 146,22
Dziatoszyn 66 6 1,07 11367 947 172,23
Pajgczno 282 24 4,14 28 981 2415 102,77
Poddgbice 294 25 3,78 36 948 3079 125,67
Uniejow 118 10 3,83 13 548 1129 114,81
Btaszki 11 1 0,48 1962 164 178,36
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cd. tabeli 2
1 2 3 4 5 6 7
Warta 16 1 0,48 2426 202 151,63
Ztoczew 60 5 1,78 6364 530 106,07
Wieruszow 171 14 1,96 28 603 2384 167,27
Szadek 37 3 1,83 2892 241 78,16
Kro$niewice 44 4 0,97 5851 488 132,98
Zychlin 72 6 0,84 7911 659 109,88
Biata Rawska 32 3 0,99 5309 442 16591
obszary wigjskie

Tuszyn 308 26 6,30 48 236 4020 156,61
Strykow 478 40 5,41 68712 5726 143,75
Zelow 309 26 4,22 38445 3204 124,42
Drzewica 101 8 1,48 13 082 1090 129,52
Sulejow 755 63 7,62 92903 7742 123,05
Kamiensk 113 9 3,50 14942 1245 132,23
Przedbérz 115 10 3,12 14 867 1239 129,28
Dziatoszyn 83 7 1,24 13372 1114 161,11
Pajgczno 89 7 1,80 13374 1115 150,27
Poddgebice 236 20 2,90 32052 2671 135,81
Uniejow 118 10 2,84 14 245 1187 120,72
Btaszki 88 7 0,69 12 603 1050 143,22
Warta 55 5 0,58 6895 575 125,36
Ztoczew 29 2 0,74 3796 316 130,90
Wieruszow 214 18 3,81 33156 2763 154,93
Szadek 80 7 1,49 11302 942 141,28
Kro$niewice 25 2 0,59 3676 306 147,04
Zychlin 31 3 0,79 4081 340 131,65
Biata Rawska 113 9 1,36 15908 1326 140,78

Zrodto: Na podstawie danych GUS.

Budynki innych niz indywidualni inwestorow, realizowane w formie zabudowy
wielorodzinnej, powstaly w analizowanym okresie jedynie w Tuszynie, Wieruszowie,
Biatej Rawskiej (spoldzielcze), Poddgbicach (spotdzielcze i spoteczne czynszowe), Stry-
kowie (komunalne, TBS) oraz Kamiensku (deweloperskie — przeznaczone na sprzedaz
Iub wynajem). Warto jednak zauwazy¢, ze w wymienionych miastach budowlane inwe-
stycje wielorodzinne realizowane byty zaledwie w pojedynczych latach.

Na badanym terenie po 1990 r. wznoszono gtéwnie zabudowe o charakterze jedno-
rodzinnym. Najczgéciej wybieranym rodzajem budownictwa jednorodzinnego w bada-
nych miastach i obszarach wiejskich sa domy wolnostojace — taka opcj¢ wybiera ponad
90% inwestorow.

Nowe budownictwo mieszkaniowe lokalizowane jest w zasadzie gtéwnie na terenach
zewngtrznych w stosunku do tych, ktére zajete sa juz pod zabudowe mieszkaniowa, lub na
wolnych dziatkach na terenach juz zabudowanych, doggszczajac w ten sposdb zabudowe.

Ksztalt nowych osiedli doméw jednorodzinnych zalezy od wielkosci dziatek (de-
cydujacej o gestosci zabudowy), uktadu sieci drog oraz statusu spotecznego mieszkan-
cow, co odzwierciedla si¢ w rozmiarach i ksztattach domow, zastosowanych materiatach
budowlanych i zagospodarowaniu terenéw woko6l budynkow mieszkalnych. Osiedla
domoéw jednorodzinnych, lokalizowane na terenach badanych matych miast do lat 90.,
cechowala znaczna monotonia.

Nowe budownictwo realizowane jest na terenach wczesniej niezagospodarowanych,
powigkszajac obszary zainwestowania miejskiego, lub uzupehia zabudowe istniejaca
(zwlaszcza w osiedlach doméw jednorodzinnych), zwigkszajac tym samym jej intensywnos$¢.
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Obszary wystepowania nowego budownictwa przybieraja gtéwnie posta¢ pasm (w ciagach
arterii komunikacyjnych) lub niewielkich osrodkow (zespoty domow jednorodzinnych).
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Rys. 5. Zmiany liczby mieszkan oddanych do uzytku w latach 2002-2013

Zrédto: Na podstawie danych GUS.

Na przestrzen matych miast wojewodztwa todzkiego silnie oddziatuje zwiaszcza
lokalizacja nowego budownictwa mieszkaniowego w ciagach arterii komunikacyjnych.



Budownictwo mieszkaniowe i sytuacja demograficzna w matych miastach... 159

Wynika to z korzystnego potozenia drogowego matych miast, a konkretnie z ich charak-
teru lokalnych weztow komunikacyjnych.

Nowa zabudowa mieszkaniowa rozprasza si¢ od centrum w kierunku granic admi-
nistracyjnych, nawiazujac do najczesciej odsrodkowego ukltadu wazniejszych drog. Tym
samym w przestrzeni matych miast zaznaczaja si¢ pasma nowo wznoszonych doméw
jednorodzinnych, ktore sasiadujg czg¢sto ze starsza zabudowa zagrodowa i terenami rol-
nymi. Domy lokalizowane w dalszych odcinkach tras wylotowych (w wigkszych odle-
glosciach od centrum) czgsto juz od momentu swojego powstania sa oderwane od tere-
now Scistego zainwestowania miejskiego [Ogrodowczyk, 2011].

3. Przestrzenne konsekwencje rozwoju zabudowy mieszkaniowej
w badanych miastach

Wspoltczesnie tereny zabudowane $rednio stanowia ok. 26,5% powierzchni matego
miasta potozonego w Polsce srodkowe;j, z najwigkszym udziatem w powierzchni ogdlnej
w Krosniewicach (48%), najmniejszym za$ w Pajgcznie (6,8%). Najwigkszy przyrost tere-
now zabudowanych w okresie 1995-2005 zanotowano w Tuszynie (o 18,3% — w zwiazku
z realizacja nowego budownictwa zaréwno w dzielnicy Stare Miasto, jak i w osiedlu doméw
jednorodzinnych i willowych w Tuszynie-Lesie) i Bialej Rawskiej (0 17% — w tym przypad-
ku dominowata lokalizacja nowej zabudowy w ciagach tras komunikacyjnych, prowa-
dzacych do innych miast regionu).

Na uwagg zashuguje fakt, ze zmniejszaniu powierzchni terendw rolniczych nie towarzy-
szy wzrost liczby ludnosci, a wreez przeciwnie — w latach 1990-2005 pogorszyta sig sytuacja
demograficzna matych miast Polski srodkowej [Ogrodowczyk i Milewska, 2006].

Tabela 3. Udziat terenow zabudowanych i terendéw otwartych w granicach malych miastach
wojewodztwa todzkiego w 2005 .

. Powierzchnia Tereny otwarte (% pow. ogdln.) Tereny zabudowane
Miasto X , P .
ogolna (w ha) ogodlem uzytki rolne (% pow. 0gdln.)
Biata Rawska 962 72,5 68,0 27,5
Btaszki 162 64,2 61,1 35,8
Drzewica 490 75,7 60,6 24,3
Dzialoszyn 494 62,1 53,6 37,9
Kamiensk 1199 89,1 73,5 10,9
Krosniewice 296 52,0 52,0 48,0
Pajgczno 2021 93,2 58,6 6,8
Poddgbice 589 64,4 56,8 35,6
Przedbérz 613 74,3 67,9 25,7
Strykow 815 74,1 73,9 25,9
Sulejow 2625 61,1 39,8 38,9
Szadek 1799 88,8 71,8 11,2
Tuszyn 2325 71,2 50,7 28,8
Uniejow 1233 79,3 75,8 20,7
Warta 1084 72,1 71,9 27,9
Wieruszéw 598 61,5 56,5 38,5
Zeldw 1075 80,5 60,9 19,5
Zloczew 1380 85,0 83,1 15,0
Zychlin 869 75,2 75,2 24,8

Zr6dto: Na podstawie danych GUS.
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Pozwala to stwierdzi¢ wystgpowanie w cze$ci miast zjawiska polegajacego na
marnowaniu terendw otwartych poprzez nieracjonalne udostgpnianie ich na cele inwe-
stycyjne i dopuszczanie do nadmiernego rozpraszania zabudowy w warunkach niedosta-
tecznego wykorzystania instrumentéw planistycznych.

W celu analizy sposobu rozmieszczenia nowego budownictwa mieszkaniowego w gra-
nicach badanych osrodkow, a konkretniej sprawdzenia, czy powstaje ono w bliskiej odlegto-
$ci od terendw zainwestowania miejskiego, czy raczej wsrod terendw otwartych, odsetek
nowych budynkow mieszkalnych, powstatych w wydzielonych obrebach geodezyjnych
matych miast, zestawiono z udziatem terenéw zabudowanych w ich powierzchni. Zwraca
uwage fakt, iz w wigkszosci (75%) badanych miast nowe budownictwo mieszkaniowe
realizowane jest na terenach o najmniejszym udziale terenéw zabudowanych (jednoczesnie
tereny te dominuja w strukturach przestrzennych matych miast — tabela 3). Sa to najczgsciej
obwody potozone peryferyjnie, w poblizu miejskich granic administracyjnych, ktore swym
zasiggiem obejmuja rowniez znaczne tereny wolne od zabudowy (rolne, lesne). Na tych
terenach nowe budynki powstaja, we wszystkich z badanych miast, gléwnie w ciagach drog
wylotowych prowadzacych do innych miast regionu, a takze uzupehiajg zabudowe w obreg-
bie ksztattujacych sie osiedli doméw jednorodzinnych (np. Strykéw, Zychlin). Ponadto inne
lokalizacje nowych budynkow mieszkalnych, w oderwaniu od terendw wczesniej zainwe-
stowanych, przyczyniaja si¢ do niekorzystnego rozpraszania zabudowy miejskie;.

W zdecydowanej wigkszo$ci miast najmniej nowych budynkéw powstaje na tere-
nach o najbardziej intensywnej zabudowie, prawdopodobnie z powodu braku podazy
odpowiednich wolnych i atrakcyjnych dzialek. Moze byé to rowniez wyrazem preferen-
cji inwestorow w zakresie lokalizacji ich nowych domostw ,,blizej natury”, na wigkszych
niz dostgpne w poblizu rynkéw matych miast dziatkach, co umozliwia rowniez realizacje
inwestycji o znacznych powierzchniach zabudowy i powierzchni uzytkowej budynkow.

Dziatania planistyczne w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego w matych mia-
stach Polski srodkowej obejmuja zwlaszcza wyznaczanie terenéw adaptacji i terendw
rozwojowych [Milewska i Ogrodowczyk, 2006]. Tereny adaptacji obejmuja obszary
zainwestowane, najczg$ciej o zdefiniowanym uktadzie przestrzennym i posiadajace
zabudowe¢ wiejska, zagrodowa oraz jednorodzinna. Gtéwne kierunki dziatan dopuszcza-
ne na tych obszarach obejmuja zarowno zabudowg posiadanych rezerw terenowych, jak
i wymiang, rozbudowe i modernizacje istniejacych budynkéw. Tereny rozwojowe sta-
nowia za$ przede wszystkim obszary rolne i o mniejszej przydatnosci. Czgsto potozone
sa centralnie w stosunku do terenow juz zurbanizowanych lub w poblizu ciagéw komu-
nikacyjnych. Wyznacza si¢ je rowniez w przypadku braku rezerw terenowych lub istnie-
jacej presji spotecznej [Milewska i Ogrodowczyk, 2006].
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HOUSING DEVELOPMENT AND DEMOGRAPHIC SITUATION
OF SMALL TOWNS AND THEIR RURAL HINTERLAND
(EXAMPLE OF LODZ REGION)

Summary: Small towns, defined as units up to 10 thousand residents, definitely represent a di-
stinctive group among Polish urban areas. Demographic processes that occur in small towns may
be different than those that apply to larger cities, as well as forming of their functional structure,
and spatial development. In most cases, they constitute units, which at the same time exhibit cha-
racteristics typical of urban and rural areas. This article attempts to present the demographic situa-
tion and the scale of new housing development in small towns and neighboring rural areas, which,
by definition, represent their functional hinterland.

Keywords: small towns, demography, housing construction, Lodz Region.





