KATARZYNA MILEWSKA

PROBLEMATYKA BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
W STUDIACH UWARUNKOWAN I KIERUNKOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
(NA PRZYKELADZIE GMIN AGLOMERAC]JI EODZKIE]J)

Wprowadzenie

Z wyréznionych w Polsce trzech szczebli samorzadu — gminnego,
powiatowego i wojewddzkiego najistotniejsze znaczenie w dziedzinie
gospodarki przestrzennej ma dzialalnos¢ samorzagdu gminnego. Wyni-
ka to z tego, Ze wlasnie ten samorzad uchwala miejscowe plany zagos-
podarowania przestrzennego, ktére jako prawo lokalne najbardziej
determinuja ksztalt i jakoS¢ przestrzeni.

Poréwnanie ustaw regulujacych dzialanie samorzadu i planowa-
nie przestrzenne pokazuje bardzo silne interakcje miedzy polityka prze-
strzenng a politykami sektorowymi i branzowymi. Jesli polityki te sa
sprecyzowane, postuzenie si¢ planowaniem przestrzennym, jako sku-
tecznym narzedziem ich realizacji, jest latwiejsze. Jesli nie istniejg, wow-
czas trudniej jest w sposéb swiadomy skorelowa¢ oczekiwania lokalnej
spolecznosci z interesem danej branzy!.

Wszystkie opracowania i dokumenty powstajgce w gminnym
systemie planistycznym sa ze sobg z zalozenia powigzane i powinny sie
wzajemnie uzupetniac.

W celu wilasciwego planowania zagospodarowania przestrzeni
niezbedne jest posiadanie orientacji w jej cechach oraz okreslenie uwa-
runkowan wynikajacych zaré6wno z warunkow naturalnych, dotych-
czasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu,

! B. Zastawniak: Miejscowe planowanie przestrzenne, [w:] Gospodarka przestrzenna
gmin, IGPiK oddz. w Krakowie, L lewelyn-Davies, London, Fundusz Wspétpracy, Brytyj-
ski Fundusz KNOW-HOW, Krakéw 1998.
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stanu Srodowiska, istniejacych praw wlasnosci, jak i z zadan stuzacych
publicznym celom ponadlokalnym.

Analiza istniejagcych uwarunkowan oraz okreslenie kierunkéw
polityki przestrzennej nastepuje w studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Mimo Ze nie jest ono przepisem
gminnym (czyli nie stanowi podstawy do wydawania decyzji adminis-
tracyjnych, a w szczeg6lnosci do warunkéw zabudowy i zagospodaro-
wania terenu oraz nie moze by¢ powotywane jako pomocnicza podsta-
wa prawna lub uzasadnienie decyzji administracyjnych) jego znaczenie
dla polityki gminy jest bardzo duze. Jest to bowiem jedyny obligatoryj-
ny dokument planistyczny sporzadzany dla terenu catej gminy
i najwazniejszy dokument okreslajacy kierunki polityki przestrzennej
prowadzonej przez samorzad.

W opracowaniu podjeto probe przeanalizowania polityki, jakiej
podjecie w stosunku do problematyki zwigzanej z budownictwem
mieszkaniowym zakladaja gminy bezposrednio graniczace z Lodzig.
Ich polozenie w stosunku do tego miasta moze mie¢ znaczacy wplyw
zaréwno na specyfike proceséw zachodzacych w przestrzeni, jak i na
uchwalong w studiach uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego polityke mieszkaniowg, ktéra musi stanowi¢ integralna
cze$¢ strategii rozwoju gminy.

Na badanym obszarze mozna zauwazy¢ kilka charakterystycz-
nych zjawisk.

Przede wszystkim w ostatnich latach nastepuje dos¢ intensywny
rozwéj zabudowy mieszkaniowej dla ludnosci nierolniczej. Chodzi
o budownictwo mieszkaniowe przeznaczone na pobyt staly, a wiec
w formie zabudowy jednorodzinnej, jednorodzinnej z ustugami (w tym
czesto o charakterze rzemie$lniczym lub produkcyjnym) oraz rezyden-
cjonalnej. Szczegblnie wazny jest wzrost ruchu budowlanego w przed-
miotowym zakresie na terenach podmiejskich. Bardzo niepokojacym
zjawiskiem jest postepujace systematycznie rozpraszanie zwartej
zabudowy przez wychodzenie na tereny otwarte i rozlewanie sie
budownictwa mieszkaniowego poza istniejace koncentracje. Ostatnie
zjawiska dotycza najczesciej budownictwa o funkgji rekreacyjno-letnis-
kowej. Z budownictwem tego typu jest zwigzane jeszcze jedno bardzo
interesujace zjawisko — zmiany funkcjonalne wewnatrz istniejacych
struktur mieszkaniowych. Najczgsciej mamy do czynienia ze zmiang
mieszkalnictwa letniskowego na jednorodzinne.
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Podstawowe kierunki dziatari
w zakresie budownictwa mieszkaniowego

Jesli chodzi o sformutowanie kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego i zasad polityki przestrzennej gminy, w planach jako pod-
stawowy element bardzo czesto przyjmuje sie mieszkalnictwo (funkcja
gléwna), zas funkcja uzupelniajaca jest najczesciej mieszkalnictwo let-
niskowe. Polityka dtugofalowa, jaka bedzie realizowana w odniesieniu
do mieszkalnictwa powinna dotyczy¢ wyznaczenia terenéw przezna-
czonych pod okreslony rodzaj budownictwa mieszkaniowego, odnowy
istniejacych zasobdw, przeksztalcenia funkcjonalnego, mozliwosci
wsparcia finansowego przedsiewzie¢ budowlanych z budzetu gminy,
ewentualnej budowy nowych mieszkan komunalnych, itp.

Wyznaczanie stref osiedlericzych w obszarach atrakcyjnych
przyrodniczo, a jednocze$nie dogodnie skomunikowanych stwarza
wyrazng zachete dla Lodzian do budowania si¢ na terenach podmiej-
skich. Gminy przez wyznaczenie w planach obszaréw zabudowy
mieszkaniowej i budownictwa letniskowego podkreslaja swoja atrak-
cyjnos¢ mieszkaniowo-rekreacyjng. Jest to zgodne z obserwowanymi
ogblnymi trendami przenoszenia sie z obszaréw intensywnie zainwes-
towanych na obrzeza miast.

Obok tworzenia nowych ukladéw przestrzennych przez przezna-
czanie pod zabudowe terenéw dotad niezurbanizowanych bardzo
waznym i czesto pojawiajagcym sie¢ elementem jest kontynuowanie
realizacji istniejacych struktur osadniczych i zachowanie trwalych
wartosci obecnego zainwestowania mieszkaniowego.

Porzadkowanie struktur mieszkaniowych ma sie odbywa¢ przez
przyjecie zasad dopelniania struktur przestrzennych w celu uzyskania
w miare skoniczonych calosci oraz poprawy ich funkcjonowania.

Bardzo przydatnym i dobrze, ze czgsto wprowadzanym w ustaleniach
studium elementem jest nawigzywanie do istniejacego zagospodarowania
terenu. Wiadze gminne zakladajg, ze rozw¢j budownictwa mieszkaniowego
powinien by¢ ksztaltowany na podstawie systemu giéwnych i lokalnych
ciaggéw komunikacyjnych (np. gmina Nowosolna — wsie Wigczyri Dolny,
Lipiny, Natolin, Teolin, Nowe Skoszewy, Stare Skoszewy, Kopanka, Ksawe-
réw) przez realizacje zabudowy w ciggach drdg. Biorac pod uwage, ze
budownictwo zagrodowe i jednorodzinne cechuje silne rozproszenie, ktére
daje duze mozliwosci uzupelnien jest to dzialalno$¢ jak najbardziej racjonal-
na, pozwalajgca realizowac zalozenie zachowania lub, w przypadku jego
braku, tworzenia tadu przestrzennego i harmonii funkcjonalnej.
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Gléwne kierunki dzialan w zakresie zagospodarowania prze-
strzennego w prezentowanych gminach obejmujg wyznaczenie tere-
néw adaptacji i terenéw rozwojowych. (ryc. 1)

Pod pojeciem tereny adaptacji autorzy opracowan rozumieja
zabudowane tereny zainwestowania, zawierajace zabudowe istniejaca
o charakterze miejskim i wiejskim, o wzglednie zakonczonym procesie
realizacji i zdefiniowanym ukladzie przestrzennym. Najczesciej sa one
przeznaczone pod zabudowe na podstawie ostatniego obowigzujacego
planu. Dopuszcza si¢ na nich wymiane, modernizacje i rozbudowe
budynkéw, a takze w wiekszosci gmin zabudowe istniejacych rezerw
terenowych (majacych lub niemajacych zgody na zmiane przeznaczenia
uzytkowania gruntow).

Tereny rozwojowe okreslane sa przewaznie jako tereny przydatne
do zabudowy, gléwnie uzytkowane rolniczo i 0 mniejszej przydatnosci,
dla ktérych warunki rozwoju musza by¢ dostosowane do istniejacych
uwarunkowan. Sa one wyznaczane ze wzgledu na centralne potozenie

w obszarze zachodzacych procesow urbanizacyjnych, brak innych tere-
now lub istniejaca presje spoteczng. Czesto obserwowanym zjawiskiem

1 — Widzew
2 — Ksaweréw Péinoc
3 — Gadka Nowa

5 — Wola Zaradzyriska

Tereny zabudowy:
FHH - mieszkaniowej do adaptacii i
— mieszkaniowej do przeksztatcen ilosciowych

D — mieszkaniowo-zagrodowej

--——- granica gminy

—— gtdéwne drogi

Ryc. 1. Tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe w Studium
Urwarunkowari i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Ksawerdw
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jest lokalizowanie ich w wolnych od zainwestowania obszarach we-
wnatrz kwartaléw, zainwestowanych juz wzdiuz otaczajacych je ulic
zbiorczych.

Ustalenia dla tego typoéw terenéw obejmuja zagadnienia wyty-
czania nowych ukladéw przestrzennych i nowych terenéw budowla-
nych zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyijne;j.

Struktura jakosciowa terenéw przeznaczanych pod
budownictwo mieszkaniowe w studiach uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
aglomeracji todzkiej

Przegladajac zapisy studiow poszczegdlnych gmin mozna dojs¢
do wniosku, ze dopuszczajg one realizacje mieszkalnictwa w kilku pod-
stawowych formach: wielorodzinnego, jednorodzinnego, letniskowego,
letniskowo-mieszkaniowego, rezydencjonalnego, mieszkaniowo-zagro-
dowego czy jednorodzinnego z ustugami, rzemiostem lub produkgja.

Moéwigc o zabudowie jednorodzinnej rozumiemy przez to
budynki mieszkalne jednorodzinne lub zespoly takich budynkéw
w ukladzie wolno stojacym, bliZzniaczym, szeregowym, atrialnym,
a takze budynki mieszkalne zawierajace nie wiecej niz 4 mieszkania lub
ich zespoty.

Tereny przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne przewi-
duja na swoich obszarach wszystkie gminy. Ustalenia dotyczace tego
typu budownictwa zapisane w studiach przewiduja dwa podstawowe
rodzaje dzialan - adaptacje istniejacej oraz realizacje nowej zabudowy.

Z dopelnieniem istniejacych struktur i adaptacja z mozliwoscia roz-
budowy i modernizacji bedziemy mie¢ do czynienia przede wszystkim
w centralnych obszarach miast Pabianic, Zgierza, Konstantynowa L6dz-
kiego, Aleksandrowa Lodzkiego czy Strykowa. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze takze na terenach podmiejskich, m.in. w gminie Pabianice czy Andres-
pol, polityki gminne zakladaja prowadzenie tego typu dzialan.

Realizacje nowego budownictwa jednorodzinnego prawie zawsze
przewiduje si¢ na terenie calej gminy, gtéwnie w formie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i zblizniaczonej. Z bardziej
intensywnych form dopuszcza si¢ wznoszenie matych doméw rodzin-
nych do 4 mieszkan, budownictwo szeregowe i atrialne oraz koncen-
tracje w roznej formie — osiedlowej, zespoléw doméw, dopelnien ist-
niejacych ukladow.
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Warto takze wspomnie¢ o zjawisku zapisywania w ustaleniach
dla wielu terenéw mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej na
wydzielonych dziatkach w ciggach istniejacej zabudowy zagrodowej.
Pod tego typu lokalizacje zabudowy przewiduje sie np. tereny w gmi-
nie Ksaweréw (ryc. 1) (w ukladzie podlegajgcym wzmozonej urbani-
zacji, Igczgcym sie w zwarty uklad przestrzenny z fodzig i Pabianicami
przez wazne w przyszlych rozwigzaniach przestrzennych obszary sty-
kowe), a takze w gminie Nowosolna (ryc. 2), Strykéw czy Zgierz.

Specyficzng odmiang budownictwa jednorodzinnego jest budow-
nictwo mieszkaniowe z towarzyszacymi mu ustugami, rzemiostem
lub produkcja. Ten rodzaj zabudowy przewiduja zapisami studiéw
wlasciwie tylko dwie gminy: Andrespol (ryc. 3) (tereny o powierzchni
ok. 200 ha) i Strykéw (obszary we wsiach wsie Tymianka, Wyskoki, Bra-
toszewice, o facznej powierzchni ponad 200 ha). Nalezy jednak zazna-

1 - Skoszewy
2 —Kalonka

3 - Dabrowa
4 — Byszewy
5 —Natolin

6 — Teolin

7 — Lipiny

8 — Wigczyn

Tereny zabudowy mieszkaniowej
f7] - rezydencjonainej

XY - ekstensywnej

—-—- —granica gminy
— —giéwne drogi

Ryc. 2. Tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe w Studium
Urearunkowai i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Nowosolna
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1 —Wisniowa Géra

2 — Andrespol

3 — Bedofi Przyko$cielny
4 — Nowy Bedon

5 — Justynéw

6 —Janéwka

\ : _—
Ky Tereny zabudowy mieszkaniowej:
f - z produkcyjno-gospodarcza
\ - intensywnej

i ! : o -3 EE - ekstensywnej

@ i —-—- — granica gminy
7'ﬁ L/ .- —— —gtéwne drogi

~ — —linie kolejowe

Ryc. 3. Tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe w Studium
Uwarunkowari i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Andrespol

czy¢, ze taczenie funkgji o charakterze niemieszkaniowym z zabudowa
mieszkaniowgq jest w praktyce bardzo powszechnym zjawiskiem. Wyni-
ka to z tego ze przepisy prawa dopuszczaja lokalizowanie dziatalnosci
ustugowej, takze o charakterze rzemieélniczym czy produkcyjnym,
w obrebie zabudowy mieszkaniowej, jesli tylko jej uciazliwos¢ nie
bedzie wykraczala poza granice dziatki, na ktorej sie znajduje.

Jako specyficzng odmiane budownictwa jednorodzinnego
nalezaloby wyrozni¢ takze zabudowe o charakterze mieszkaniowo-
zagrodowym. Dla terenéw o takim rodzaju zainwestowania przewidu-
je sie mozliwo$¢ adaptacji istniejgcej zabudowy z jej wymiana
i uzupelnianiem w ramach istniejgcych siedlisk. Poniewaz bardzo
powszechnym zjawiskiem jest wystepujaca stata daznosé do wtérnych
podzialow gospodarstw rolnych i ograniczania funkeji rolniczej na
rzecz zabudowy mieszkaniowej i drobnych form dziatalnosci produk-
cyjnej, co w efekcie wywoluje procesy chaotycznego i trudnego do sko-
ordynowania zabudowywania, powszechne w tresci studium sa zapisy
nakladajace obowigzek lokalizowania nowych siedlisk w wyznaczo-
nych ciggach wzdtuz istniejacych drég (tereny o lacznej powierzchni
ok. 110 ha we wsiach Gadka Nowa, Wola Zaradzynska, Ksaweréw
Wschéd w gminie Ksawerow; prawie 150 ha w gminie Aleksandréow
Lodzki czy ponad 500 ha na obszarze gminy Strykéw) (ryc. 4).
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g Fes
1-0Osse Y. / Tereny zabudowy:

2 - Bratoszewice T [[] - jednorodzinnej

3~ Swedow — letniskowej lub jednorodzinnej z ustugami
4 — Strykow [ — mieszkaniowo-zagrodowej

A—Rokilnica — rezydencjonalnej
6 — Zelgoszcz ) R

7 — Nowostawy —=~ —granice gminy

8 — Dobieszkéw —— — gtéwne drogi

9 — Niesutkdw ----—linie kolejowe

Ryc. 4. Tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe w Studium Uwa-
runkowant i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego miasta i gminy Strykéw

Bardzo dynamicznie rozwijajacym sie w ostatnim czasie rodzajem
budownictwa jest budownictwo o charakterze letniskowym (ryc. 5).
Z zalozenia ta forma nie jest przeznaczona na pobyt staly.

Uwzgledniajac obserwowang ekspansje tego typu zabudowy daje sie
zauwazy¢ zjawisko wiasciwie niewielkiego udzialu terendéw przeznacza-
nych pod ten rodzaj budownictwa w ogoélnej wielkosci terendw o przezna-
czeniu mieszkaniowym. Tylko gmina Pabianice planuje na ten cel az ponad
potowe wszystkich terenéw rezerwowanych pod mieszkaniowke (w sumie
ponad 500 ha). Wyjasnienia tego stanu rzeczy mozna doszukiwac sie
w réznych sposobach zapisywania przeznaczenia gruntow np. jako ,,obsza-
ry zabudowy letniskowo-mieszkaniowej” lub , mieszkaniowo-letniskowej”
w zaleznoscl od tego, ktora funkcja ma na nich potencjalnie dominowac,
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— rezydencjonalnej

— letniskowej _
(35 — jednorodzinnej ;- 'Zg;‘g";ijz
— mieszkaniowej intensywnej H .~ 3- Zabiczki Las
= mieszkaniowej ekstensywnej Ty 4 — Jbzeféw
5 ~ Reszewek
—.— = granice gminy 6 — Niesigcin
— —gtéwne drogi 7 — Konstantynéw t 6dzki
8 — Srebma

Ryc. 5. Tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe w Studium Uwa-
runkowari i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Konstantyndw t.odzki

a nawet jako , obszary zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem letnis-
kowej”, mimo ze faktyczna przewage bedzie miata ta druga funkcja. U pod-
staw prowadzenia takiej praktyki lezy czesto wystepujace zjawisko wpro-
wadzania zmian funkcjonalnych w obrebie istniejacej zabudowy
polegajacych na zastepowaniu tego rodzaju budownictwa budownictwem
jednorodzinnym. Zapisy o takim charakterze pozwalaja na zwigkszenie
swobody dzialania w momencie rozpoczecia proceséw inwestowania.

Pod zabudowe letniskowga przeznacza sie rejony atrakcyjne kraj-
obrazowo i przyrodniczo, czesto, potozone na obrzezach kompleksow
lesnych. Cechg charakterystyczna budownictwa okre$lanego czesto
mianem , drugie domy” jest to, ze realizowane jest ono gléwnie przez
mieszkancow Lodzi.

Odmienny typ zainwestowania przestrzeni przedstawia zabudowa
rezydencjonalna, w innych opracowaniach zwana budownictwem jedno-
rodzinnym o podwyzszonym standardzie. Pod pojeciem budownictwa
rezydencjonalnego najczesciej rozumiane sa obiekty do statego zamieszki-
wania o charakterystycznej architekturze i sposobie urzadzenia dziatki.

Biorac pod uwage to, ze gminy niezmiernie czesto przeznaczaja
pod ten typ zabudowy znaczne tereny (np. gmina Nowosolna (ryc. 2) —
obszary o lacznej powierzchni powyzej 400 ha, gmina Zgierz (ryc. 6) —
340 ha (ok. 70% wszystkich terenéw przewidzianych pod zabudowe
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1 — Wiadystawéw ;

2 - Gieczno
3 - Palestyna Strefa:
4 — Leonardéw — budownictwa rezydencjalnego
5-Smardzew B - urbanizacji (budownictwo mieszkaniowe)
6 — Nowe tagiewniki — rekreacii (budownictwo letniskowe)
7 — Dabréwka Wielka —— —granica gminy
8 — Kania Géra — giéwne drogi
9 - Rosandw . .
10~ Ustionie -=-. —linie kolejowe

Ryc. 6. Tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe w Studium
Uwarunkowar i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Zgierz

mieszkaniowa), gminy Konstantynéw Lodzki (ryc. 5) i Strykéw (ryc. 4)
po ponad 120 ha) nalezy przypuszczaé, ze ma ona szanse stac si¢ na
wielu obszarach forma dominujaca. Podobnie jak ma to miejsce w przy-
padku zabudowy letniskowej widoczna jest tu wyrazne preferowanie
terenéw o znacznych walorach przyrodniczo-krajobrazowych.
Ostatnim z podstawowych typéw budownictwa wyréznianym
w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego jest budownictwo o charakterze wielorodzinnym. Pod pojeciem
zabudowy wielorodzinnej rozumie si¢ budynki mieszkalne zawierajace
wiecej niz 4 mieszkania lub zespoly takich budynkow, wraz z urzadze-
niami zwigzanymi z ich obstuga oraz zielenig i rekreacjg przydomowsa.
Nowe budownictwo o charakterze wielorodzinnym przewiduja
w zasadzie w swoich planach tylko gminy o charakterze miejskim. Naj-
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wiecej terenéw pod ten typ zabudowy przeznacza miasto Zgierz, tereny
w rejonie osiedla Kurak i ul. Aleksandrowskiej (ok. 230 ha , co stanowi
1/5 og6tu terenéw proponowanych pod budownictwo mieszkaniowe).
Pozostale miasta omawianego obszaru przewiduja przede wszystkim
dzialania polegajace na adaptacji, modernizacji i uzupetnianiu budow-
nictwa w zabudowie osiedlowej (np. Pabianice, Strykéw, Konstantynow
Lodzki).

Na terenach wiejskich nie przewiduje sie zasadniczo realizacji
nowej zabudowy wielorodzinnej. Tylko w uzasadnionych przypadkach
dopuszcza sie jej realizacje na terenach rozwojowych. We wszystkich
obszarach nowa zabudowa wielorodzinna powinna by¢ realizowana
w postaci matych doméw mieszkalnych lub ich zespotéw.

Polityka gmin aglomeracji 16dzkiej
w stosunku do budownictwa mieszkaniowego

W Studium gminy podejmuja decyzje co do tworzenia przestrzen-
nych warunkéw do odpowiedniego przyrostu zasobéw mieszkaniowych.
Potrzeba jasnego sformulowania polityki przestrzennej w stosunku do
oczekiwanego popytu na rézne rodzaje mieszkan na tle rozpoznania uwa-
runkowan i preferencji terenowych pozwala wyréznic kilka polityk w sto-
sunku do zjawisk, ktére wolno uznac za charakterystyczne:

1. Polityka w stosunku do popytu na tereny mieszkaniowe generowa-
nego przez sasiednie gminy?3.

2. Polityka w stosunku do odptywu inwestoréw (gltéwnie indywidual-
nych) do gmin sgsiednich (np. oferujacych grunty po nizszych kosz-
tach lub bardziej liberalne warunki inwestowania).

3. Polityka stymulowania wlasciwych proporcji lokalizacji przyrostu
zasobow mieszkaniowych:

— w obszarach o odmiennym dotychczasowym przeznaczeniu,
ktére moga by¢ przeznaczone pod zabudowe,

- w obszarach juz zainwestowanych, gdzie rozpoznano mozliwosci
uzupelnienia i intensyfikacji zabudowy lub jej przeksztalcenia

2 E. Podolakowa, M. Jaskiewicz: Problemy szczegdtowe planowania miejscowego, [w:)
Gospodarka przestrzenna gmin, IGPiK oddz. w Krakowie, Llewelyn-Davies, London, Fun-
dusz Wspélpracy, Brytyjski Fundusz KNOW-HOW, Krakéw 1998.

3 Zjawisko charakterystyczne dla gmin wiejskich polozonych na obrzezu aglome-
racji i duzych gmin miejskich
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(w tym, w obszarach zdegradowanych lub wymagajacych rehabi-

litacji).

4. Polityka w zakresie ksztaltowania lokalnych standardéw srodowis-
ka zamieszkania, w tym okreslenia:

- minimalnych standardéw komunalnego budownictwa mieszkal-
nego,

- niezbednego zakresu standardéw uzytkowych budownictwa
realizowanego przez inne podmioty,

- niezbednego zakresu zasad i standardéw przestrzennych z punk-
tu widzenia wymagan ladu przestrzennego, urbanistyki i archi-
tektury.

Podejmujac prébe przeprowadzenia klasyfikacji polityk wzgledem
budownictwa mieszkaniowego prowadzonych przez gminy graniczace
z Lodzig, ktéra w swoim charakterze nawigzywalaby do zamieszczonej
powyzej, wzieto pod uwage odsetek powierzchni gminy przeznaczony
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gminy pod budownictwo mieszkaniowe, liczbe 0s6b* przypadajgca na
1 ha terenéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, wza-
jemne proporcje terenéw przeznaczonych pod poszczegdlne typy zabu-
dowy mieszkaniowej (ze szczegélnym uwzglednieniem przeznaczonych
pod zabudowe letniskows i rezydencjonalng) oraz rozmieszczenie tere-
néw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe na tle obecnego
zainwestowania gmin.

Na podstawie dwéch pierwszych kryteriéw badana zbiorowos¢
podzielono na 4 podstawowe klasy:

- pierwszg, obejmujaca gminy z duzym udzialem terenow rezerwo-
wanych pod zabudowe o charakterze mieszkaniowym i liczba oséb
przypadajacych na 1 ha tych terenéw powyzej 5, tworzytyby gminy
Andrespol, Konstantynéw Lodzki, Ksaweréw i Rzgéw?>,

- drugg, z ok. 20% udzialem terenéw mieszkaniowych w powierzchni
gminy i niewielkiej liczbie ludnosci na jednostke terenéw o przezna-
czeniu mieszkaniowym, gminy Zgierz oraz Nowosolna, a takze,
mimo wartosci drugiego wskaZnika w granicach 10 oséb/ha, Alek-
sandréw Lodzki,

— trzecia grupe stanowilyby miasto i gmina Strykéw oraz gmina
Pabianice, czyli jednostki administracyjne z niewielkim udzialem
terenow o charakterze mieszkaniowym w ich powierzchni,

# Wedtug stanu na koniec 2000 r.
5 Wyjatek stanowi gmina Rzgéw, w ktorej na 1 ha terenéw mieszkaniowych przy-
padatoby tylko ok. 2,5 osoby.
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- czwartg grupe tworza zas dwa najwieksze miasta badanego obszaru
Pabianice i Zgierz (wysoka gestos¢ zaludnienia, wynikajgca ze spe-
cyfiki ich przestrzeni) (ryc. 7).

W celu oddania specyfiki polityki gminnej w kwestii budownic-
twa mieszkaniowego w dalszej kolejnosci uwzgledniono jego zroznico-
wanie jakosciowe. Nawigzujagc do zaprezentowanego wczesniej
podzialu gmin na cztery grupy o rdznej polityce uznano, ze jednostki
administracyjne badanego obszaru mozna zaliczy¢ do:

. grupy gmin o polityce w stosunku do popytu na tereny mieszkanio-

we generowanego przez sasiednie gminy (polityka ekspansywna),

II. grupy gmin o polityce reaktywnej (stymulowanie wlasciwych pro-

porcji lokalizacji przyrostu zasobéw mieszkaniowych),

i

B

H
A

Vi
¢

M i
d:/
@ — gminy o duzym udziale terenéw rezerwowanych pod zabudowe i liczbie
0s6b przypadajacych na 1 ha tych terenéw powyzej 5
E — gminy o okoto 20% udziale terenéw rezerwowanych pod zabudowe
i liczbie osdb przypadajacych na 1 ha tych terenéw w granicach 10
% — gminy o niewielkim udziale terenéw rezerwowanych pod zabudowe
mieszkaniowa w ogdlnej powierzchni
E — gminy o bardzo wysokiej gestosci zaludnienia

Ryc. 7. Typy gmin wyrdznione ze wzgledu na odsetek powierzchni gminy
przeznaczony pod budownictwo mieszkaniowe i liczbe 0s6b przypadajaca na
1 ha tych terenow



IlI. grupy gmin o polityce zachowawczej (ksztattowanie lokalnych
standardéw srodowiska zamieszkania) (ryc. 8).

Do pierwszej klasy zdecydowano sie zaliczy¢ az 5 gmin: miasto Kon-
stantynoéw t.6dzki oraz gminy Ksaweréw i Rzgéw (a wiec gminy o duzym
odsetku terenéw przewidywanych pod budownictwo mieszkaniowe), ale
takze Nowosolna i Zgierz, w ktorych udzial terenéw mieszkaniowych
wedtug przyjetych ustalen siegaé bedzie tylko 1/4 ich powierzchni. Jesli
chodzi o 3 pierwsze gminy podstawowym elementem decydujacym
0 przypisaniu ich do tej grupy bylo wiasnie kryterium ilosciowe, czyli
znaczny (niewspdimiernie duzy do potrzeb samej gminy) odsetek
powierzchni przeznaczanej pod rozw6j zabudowy mieszkaniowej.

Gmine Nowosolna zdecydowano zaliczy¢ do tej klasy ze wzgledu
na bardzo duzy (ok. 30%) udzial terendw przeznaczanych pod budow-

Gminy o polityce:
m —~w stosunku do popytu na tereny mieszkaniowe generowanego
przez sasiednie gminy
— stymulowania wiasciwych proporcji lokalizacji przyrostu zasobéw
mieszkaniowych:
1) przez adaptacje i uzupetnianie istniejacej zabudowy
[:I 2) przez uzupetnianie zabudowy i zajmowanie nowych terenéw

— w zakresie ksztattowania lokalnych standardéw $rodowiska
zamieszkania

Ryc. 8. Polityka poszczegélnych gmin woj. 1édzkiego w stosunku do budow-
nictwa mieszkaniowego
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nictwo o charakterze rezydencjonalnym, a gmine Zgierz ze wzgledu na
przeznaczenie az ponad 30% powierzchni gminy (70% terenéw reze-
rwowanych pod mieszkaniéowke) na cele zabudowy letniskowe;.
Podobnie zresztg ksztattuje sie struktura rodzajowa terenéw mieszka-
niowych w Konstantynowie L6dzkim, ktéry pod zabudowe jednoro-
dzinng o podwyzszonym standardzie rezerwuje ponad 5 % gminy (ok.
15 % terenéw mieszkaniowych). Tak znaczne ilosci terenéw dla tych
form budownictwa jednoznacznie sugeruja, ze polityka gmin jest
zorientowana na popyt tworzony przez ludnos¢ spoza ich terenu.

W kolejnych gminach, Rzgéw i Ksawerdéw, przewazajacy udzial ma
mie¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nawigzuje to do obser-
wowanego wéréd mieszkarficow miast trendu zwigzanego z preferowa-
niem jako terenéw zamieszkania dobrze skomunikowanych obszaréw
o charakterze podmiejskim.

Do drugiej z wyréznionych klas, gminy o polityce stymulowania
wlasciwych proporgji lokalizacji przyrostu zasobéw e wzgledu na znacz-
ne wewnetrzne zréznicowanie zdecydowano si¢ podzieli¢ dodatkowo
na dwie podgrupy, za podstawe przyjmujac rodzaje dzialan, ktére beda
preferowane w stosunku do zabudowy mieszkaniowej.

Do pierwszej zaliczono gminy Strykéw i Pabianice. S3 to jednost-
ki, ktorych polityka zaklada, jako gléwne dzialania na terenach o cha-
rakterze mieszkaniowym, adaptacje i uzupelnianie istniejacej zabudo-
wy. W bardzo niewielu przypadkach dopuszcza sie wyjscie poza ciaggi
zabudowy. Gminy te przewidujg pod zainwestowanie o przedmioto-
wym charakterze tylko ok. 10% swojej powierzchni. Obie wprowadzaja
co prawda w swoja strukture zabudowe letniskowg lub rezydencjalna
(gmina Pabianice przeznacza na zabudowe letniskowa az 1/2 wszyst-
kich terenéw rezerwowanych pod budownictwo mieszkaniowe), jed-
nak ma by¢ ona niejako ,wpisana” w istniejace ciggi, nie pozwalajac na
zmiane charakteru gminy.

Pozostale trzy gminy stworzylyby podgrupe, w ktérej podstawo-
wymi dziataniami stymulujgcymi wlasciwe proporcje lokalizacji przy-
rostu zasobéw mieszkaniowych bedzie obok uzupelniania zabudowy
istniejacej takze przeznaczanie pod mieszkaniéwke nowych, dotychczas
nie zainwestowanych w ten sposob terenéw. Jednoczesnie obie gminy
kladg nacisk przede wszystkim na realizacje zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (w formie intensywnej lub ekstensywnej) i mieszkanio-
wo-zagrodowe;j.

Ostatnig grupe, gminy o polityce ksztaltowania lokalnych stan-
dardéw srodowiska zamieszkania, tworzytyby dwa najwieksze miasta
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analizowanego obszaru, Zgierz i Pabianice. Zaktadana przez nie poli-
tyka opiera sie przede wszystkim na zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych ludzi zamieszkujgcych ich obszar, za podstawowe dziatania
przyjmujac adaptacje, modernizacje i wymiane istniejacej zabudowy.
Nie oznacza to braku realizacji nowego budownictwa mieszkaniowe-
g0, jednak ma ono wystepowac wiasciwie tylko w postaci uzupelnien.
Niekiedy przewiduje sie takze niewielkie obszary, dotychczas nie zain-
westowane mieszkaniowo, przeznaczone pod realizacje nowej zabu-
dowy.

Podsumowanie

Realizacja przyjetej polityki wymaga wyznaczenia zadan i okres-
lenia instrumentéw, jakie moga by¢ uzyte. W Studium nalezy wyréznic
2 ich grupy: pierwsze, pozostajace poza sferg planowania przestrzen-
nego i zwigzane z finansowaniem, aspektami organizacyjnymi, poli-
tyka czynszowa i przydzialéw mieszkan, polityka prywatyzacji
i zarzadzania etc. oraz drugie (wazniejsze z punktu widzenia tej anali-
zy) wlasciwe dla planowania przestrzennego:

- koncepcje wariantowe ksztaltowania ukladu terenéw mieszkaniowych
uwzgledniajgce tereny juz zabudowane i przeznaczone pod zabudowe,

- wskazanie optymalnego lub najbardziej realistycznego wariantu prze-
strzennego, skoordynowanego z innymi , strategiami sektorowymi"”®,

- wskazanie terenéw wymagajacych przeksztalcent lub rehabilitacji,
obszaréw przewidzianych do zorganizowanej dziatalnosci inwesty-
cyjnej (oraz w miare potrzeb obszaréw, ktére beda wymagaly prze-
prowadzenia scalenia lub podzialu nieruchomosci).

Wyodrebnienie terenéw na obszarze gminy przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jest zwigzane z ustalaniem przeznaczenia
oraz zasad zagospodarowania i zabudowy terenéw jako podstawy
decyzji regulujacych samorzutne procesy zagospodarowania przestrze-
ni oraz z formutowaniem polityki przestrzennej, tj. celéw i kierunkéw
dzialania w zakresie planowania przestrzennego, na podstawie szero-

¢ Decyzja 0 wielkosci terenéw dla nowego budownictwa mieszkaniowego powin-
na by¢ wsparta przewidywaniem tempa przyrostu w czasie i skali zamierzen inwestycyj-
nych. Niedobér terenéw moze prowadzi¢ do naciskéw na zajmowanie nowych terenéw
przeznaczonych na cele publiczne lub bedacych pod ochrona, zas nadmiar rezerw zaj-
mowanie terenéw w przypadkowej kolejnosci, prowadzace do rozpraszania zabudowy,
nieefektywnego wykorzystywania infrastruktury i chaosu przestrzennego.
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kiego rozpoznania istniejacych i przysztych uwarunkowan. Okreslenie
polityki przestrzennej pozwala na realne przewidywanie skutkéw
podejmowanych dzisiaj dzialan, a wiec wlasciwy ich dobér ze wzgledu
na zamierzone cele.

Diagnoza stanu mieszkalnictwa przeprowadzona w strategii
wraz z kierunkami i programami operacyjnymi i ich aspektami prze-
strzennymi powinna stanowi¢ wazny element procesu planowania
przestrzennego. Nalezy bowiem pamietad, ze tylko catoSciowe spojrze-
nie na problematyke budownictwa mieszkaniowego pozwoli gminom
uczynié z niej element polityki gminnej zsynchronizowany ze wszyst-
kimi innymi politykami sektorowymi obowigzujacymi na jej obszarze.



