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Abstract: New Investments in Small Towns of Voivodship of Lodz. This article
provides an analysis of new building development in small towns (up to 10 thou-
sand residents) of the Voivodship of Lodz. Small towns are a special type of settle-
ment units — they are places where phenomena specific to both urban an rural areas
concentrate. In recent years most small towns have been undergoing a number of
changes in their physiognomy and functions as a result of Poland’s socio-economic
transformations in the 1990s. A trend has recently become discernible towards mov-
ing house from large cities to small urban settlements situated in their vicinity,
which is reflected in a growing number of new housing construction in such settle-
ments. Investors from outside small towns or communes in which a given town is
situated account for 5-25% of all those applying for building permissions.

The article presents the differentiation of small towns in terms of the number,
function, ownership and timing of investment projects. The analysis shows that
housing development in small towns is related to the functions performed, number
of inhabitants and distance to a large city. The most favourable conditions for resi-
dential building are in towns having attractive natural environment, good transport
connections, vicinity of a large city and middle-level administrative functions. With
regard to the number of inhabitants investors are most interested in towns with 6-7
thousand residents, while very small units (2-3 thousand residents) are definitely
less attractive. In most small towns new residential complexes are being constructed
on the built-up areas and alongside outgoing highways. Such locations, though are
rather poorly supplied with service facilities and technical infrastructure.

Wprowadzenie
Budownictwo to jeden z najwazniejszych sektoréw polskiej gospo-

darki, w ktérym odzwierciedla si¢ kondycja spoteczno-ekonomiczna pan-
stwa. Poczatek lat 90. byt okresem gwaltownych przemian, na ktéry miaty
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jeszcze wplyw funkcjonujace uwarunkowania poprzedniej dekady. Wow-
czas przeprowadzano szerokie zmiany gospodarcze, tworzono nowy sys-
tem prawny i instytucjonalny. Zachodzace procesy mialy réwniez
przetozenie na funkcjonowanie budownictwa, zwlaszcza mieszkanio-
wego. Przeprowadzone reformy dotyczace m.in. spraw wlasnosciowych,
prywatyzacji mienia, odtworzenia samorzadnosci na szczeblu lokalnym,
sposobu kredytowania inwestycji, stworzyly odpowiednie warunki do
rozwoju gospodarczego kraju. Od potowy lat 90. sytuacja prawno-ekono-
miczna budownictwa zaczela sie stabilizowac, w zZycie weszly nowe plany
zagospodarowania i programy wspierania budownictwa. Mimo aktyw-
nych, chociaz posrednich dziatan wladz rzadowych i samorzadowych od
poczatku minionej dekady liczba wydawanych pozwolenn na budowe
stale malala. Mialy na to wptyw m.in. programy i mechanizmy poprzed-
niego systemu. Tendencja ta ulegla odwréceniu dopiero w drugiej
potowie lat 90., zjawisko byto widoczne na obszarze calego kraju, za-
réwno w wielkich, jak i matych miastach oraz na terenach wiejskich.

Przedmiotem prezentowanego opracowania s3 nowo powstate in-
westycje budowlane, tj. od 1995 po koniec 2002 r., w matych miastach
(do 10 tys. mieszkancéw) woj. tédzkiego. Na obszarze wojewddztwa
znajduje sie 19 miast spetniajacych powyzsze kryterium, z ktérych ba-
daniem objeto 16 (poza Wieruszowem, Zelowem i Kamienskiem)!.
Wiekszo$¢ z nich ma specyficzna fizjonomie faczaca cechy miejskie (cen-
trum) oraz wiejskie (obrzeza), ktéra jest m.in. efektem uwarunkowan
historyczno-gospodarczych. Ich centra charakteryzuja si¢ gesta, kilku-
kondygnacyjng zabudowa, dominujaca funkcjg mieszkaniowa ze znacz-
nym udziatem budynkéw ustugowych, natomiast tereny peryferyjne ce-
chuje duzy udzial obiektéw gospodarczych. Na tle juz uksztalttowanej
struktury rodzajowej, wielko$ciowej i wlasnosSciowej powstajag nowe in-
westycje budowlane, ktére czesto, istotnie ja przeksztalcaja.

1. Liczba nowych inwestycji budowlanych
w matych miastach

W latach 1995-2002 we wszystkich miastach wydano 2710 pozwo-
lert na budowe?. Nie jest to tozsame z catkowita liczba inwestycji, ktére
byly realizowane. Wplyw na to maja przepisy prawa budowlanego,

! Stan realizacji badan terenowych na koniec grudnia 2003 r.
2 Z tej grupy wylaczono wydane pozwolenia na budowe przytaczy gazowych, ener-
getycznych, wodnych i kanalizacyjnych ze wzgledu na brak wplywu na fizjonomie miast.
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ktore nie wymagaja wystapienia o pozwolenie na budowe m.in. dla
obiektow malej architektury, czasowego uzytkowania zwiazanego
z pracami budowlanymi i ogrodzen.

Mozna zauwazy¢ duze zréznicowanie wsréd badanych miast,
ktére podzielono na 3 grupy wedtug liczby wydanych pozwolen (por.
tabela 1):

e liderzy” — Tuszyn 20% i Sulejéw 16% wszystkich inwestycji,

® ,przecigtni” — najwieksza grupa 11 miast: Przedborz, Pajeczno po
7% oraz Poddebice, Zychlin, Strykéw, Ztoczew, Uniejéw, Krosnie-
wice, Dzialoszyn, Drzewica i Biala Rawska 4-6%;

® outsiderzy” — Warta, Blaszki i Szadek po ~2%

Duzy udzial Tuszyna i Sulejowa wynika przede wszystkim
z wigkszego zainteresowania prywatnych inwestoréw (ponad 25% sta-
nowia osoby pochodzace spoza terenu gminy) w budowie nowych
domoéw jednorodzinnych lub przebudowie na domy, istniejacych juz bu-
dynkéw letniskowych. Gléwnym powodem dominacji ww. miast jest
ich atrakcyjne polozenie pod wzgledem przyrodniczym, komunikacyj-
nym oraz gospodarczym. Uogdlniajac, najwiekszym zainteresowaniem

Tabela 1
Liczba wydanych pozwolen na budowe w latach 1995-2002

m;‘g;::ﬁ* 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 |Ogotem
Tuszyn 7212 | 72 | 95 | 71 | 58 | 69 | 62 | 60 | 53 | s40
Sulejow 6288 | 40 | 58 | 42 | 85 | 97 | 52 | 43 | 26 | 443
Przedboérz 3919 | 13 | 26 | 15 | 40 | 47 | 15 | 19 | 13 | 188
Pajeczno 6 767 18 14 il 15 23 55 28 16 186
Poddebice 7839 | 16 | 15 | 33 | 14 | 11 | 22 | 27 | 17 | 185
Zychlin 9151 | 15 | 25 | 11 | 19 | 19 | 29 | 18 | 12 | 148
Strykow 3588 | 17 | 15 | 16 | 20 | 18 | 25 | 17 9 | 137
Zioczew 3446 | 7 | 12 |15 | 13 | 23 | 20 | 9 | 19 | 127
Uniejow 3004 8 4 9 | 22 | 22 | 22 | 26 | 11 | 124
Krosniewice | 4836 | 18 6 | 13 | 16 | 20 | 16 | 20 | 14 | 123
Dziatoszyn 6428 | 11 | 16 | 15 | 13 | 20 | 24 | 13 | 10 | 122
Drzewica 4084 g8 | 18 |16 | 13 |17 | 14 | 19 | 11 | 116
Biata Rawska| 3305 | 13 | 10 6 | 14 | 18 | 19 | 16 | 16 | 112
Warta 3417 | 5 9 9 | 11 | 13 | 11 4 | 12 74
Baszki 2294 5 | 12 | 11 3 | 11| 10 4 6 62
Szadek 2130 | 6 | 12 4 8 4 9 6 4 53

* Stan na koniec XII 2002 r.
Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzeddw Miasta i Gminy oraz Starostw Powiatowych.
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inwestorow ciesza si¢ miasta liczace 6-7 tys. mieszkancéw, zas zdecydo-
wanie slabszym najmniejsze, liczace 2-3 tys., zwlaszcza z regionu sie-
radzkiego. Mozna, zatem wnioskowad, ze liczba mieszkancow danego
osrodka istotnie wptywa na liczbe wydanych pozwolen. Ma to swoje po-
twierdzenie w pochodzeniu inwestoréw, poniewaz zdecydowana wiek-
$z0SC z nich jest zameldowana na terenie miasta lub gminy. Jednak ba-
dane miasta réznicuja si¢ pod tym wzgledem, ok. 70-75% lokalnych
inwestoréw maja Tuszyn i Sulejéw, w pozostalych miastach ich udzial
jest jeszcze wigkszy i dochodzi nawet do 95% w Szadku, Drzewicy,
Ztoczewie i Poddebicach. Blisko 5% wystepujacych o pozwolenia jest
zwykle zameldowana w wiekszych miastach lezacych w ich sasiedztwie
np. w Piotrkowie, Sieradzu, Skierniewicach lub Lodzi. Interesujaca sytu-
acja wystepuje w miastach polozonych w potudniowej czesci woj. 1odz-
kiego, szczegdlnie w Przedborzu i Sulejowie, gdzie kilkuprocentowa
grupe inwestoréw stanowia ludzie zameldowani na terenie Gérnego
Slaska, ktorzy w latach 70. wyemigrowali z ww. miast na teren GOP-u
w poszukiwaniu pracy i dzi§ sa w wigkszosci na emeryturze, wige chet-
nie wracaja w rodzinne strony. W wiekszosci miast pojawiaja sie takze
inwestorzy z Warszawy oraz Lodzi. Sg to zwykle duze, zamozne spétki,
giéwnie branzy telekomunikacyjnej lub energetycznej, budujace infras-
trukture techniczna.

Istotnym czynnikiem decydujacym o zainteresowaniu ,,inwestorow
zewnetrznych”, a przez to o liczbie wydanych pozwolen, sa petnione
przez dane miasto funkcje. Najlepiej rozwijaja sie te, ktére sa: interesujace
pod wzgledem turystyczno-wypoczynkowym (Sulejéw, Przedbdrz, Tu-
szyn), majace atrakcyjne potozenie komunikacyjne (Tuszyn, Strykéw) lub
pelniace funkcje administracyjne na szczeblu powiatowym (Pajeczno,
Poddebice).

2. Struktura czasowa inwestycji

Bioragc pod uwage rok wydania pozwolenia na budowe (por.
ryc. 1) w wigkszosci miast mozna zaobserwowaé wyrazny wzrost od
1995 (z niewielkim zahamowaniem w 1997 r.) do 19991 2000 r. Od 2001 r.
nastapil znaczny spadek aktywnosci budowlanej, jeszcze wyraznej wi-
doczny w nastepnym roku, wéwcezas ogdlna liczba inwestycji byla
najnizsza w calym badanym okresie (tylko 249 wydanych pozwolen).
Podobna sytuacja jest zauwazalna na terenie calego kraju i ma to uza-
sadnienie w pogarszajacym sie¢ stanie gospodarki oraz malejacych do-
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chodach, szczegdlnie wéréd prywatnych inwestoréw. Innymi, istotnymi
czynnikami wptywajacymi na spadek liczby inwestycji budowlanych
byty takze dziatania wladz rzadowych i samorzadowych. Czeste zmiany
procedur przy wydawaniu pozwolefi, nowe przepisy prawne, rosnaca
biurokracja, niewielka podaz atrakcyjnych dziatek budowlanych powo-
dowaty malejace zainteresowanie ze strony inwestoréw budowlanych.

Wiréd calejbadanej grupy mozna wyréznic kilka miast, w ktérych
tempo wzrostu wydawanych pozwolen przebiegalo inaczej. Na terenie
Tuszyna i Blaszek najwigkszym zainteresowaniem inwestowania
w nowe obiekty cieszyl sie 1996 rok, potem liczba wydawanych pozwo-
len systematycznie malala. W Blaszkach, Warcie i Zloczewie 2002 rok
okazal sie znacznie lepszy niz poprzedni pod wzgledem rozpoczetych
inwestycji. Mozna to tlumaczy¢ lokalnymi warunkami, takimi jak np.
zmiana przeznaczenia gruntéw, pozyskanie przez lokalne wiadze kre-
dytéw na inwestycje infrastrukturalne.Te pojedyncze przypadki nie
zmieniaja jednak ogdélnych tendencji, na ktére zasadniczy wplyw majg
czynniki makroskalowe np. sytuacja gospodarcza kraju i zamoznosc
spoteczeristwa oraz stan prawno-finansowy (ulgi podatkowe, opodatko-
wanie materialéw budowlanych).

Wydanie pozwolenia na budowe nie jest jednoznaczne z jego
ukoniczeniem. W zaleznosci od roku, w ktérym o nie wystapiono, ogdlna
liczba zrealizowanych inwestycji dos¢ istotnie zmienia si¢, poniewaz in-
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Ryc. 1. Suma inwestycji budowlanych w poszczegélnych miastach
w latach 1995-2002

Zrédlo: Jak w tabeli 1.
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westor ma 2 lata od momentu wydania pozwolenia na rozpoczecie robot
oraz czeste sa przypadki niezglaszania zakonczenia budowy. Jest to
zwigzane z dalszym korzystaniem z ulg podatkowych lub przediu-
zeniem kredytowania inwestycji, a w niektérych przypadkach z brakiem
$rodkéw finansowych na dokorczenie budowy. Wedtug danych uzys-
kanych z Urzedéw Miasta i Gminy oraz Starostw Powiatowych najwie-
cej oddanych inwestycji cechuja najwczesniejsze lata, wartosc ta zawiera
sie w przedziale 40-50%, w zaleznodci od miasta. Im blizej 2002 r. tym
warto$c¢ ta spada do zaledwie kilku procent. Najwiecej jest oddawanych
inwestycji o charakterze infrastrukturalnym i gospodarczym, zas naj-
mniej budynkéw pelnigcych funkcje mieszkaniowe.

3. Struktura rodzajowa inwestycji

We wszystkich miastach najwigkszy udzial majg inwestycje
o funkcji mieszkaniowej (nowopowstate lub rozbudowywane istniejace
juz domy) stanowiac od 28% w Bialej Rawskiej do 67% w Sulejowie (por
ryc. 2). Inwestycje tego typu powstaja w praktycznie w kazdej czesci
malych miast, przy czym w centrum, ze wzgledu na niewielka ilo¢ wol-
nych dziatek dominuja rozbudowy nad nowopowstalymi. Wzglednie
duzo nowych doméw zaczeto w ostatnich latach budowac na obrzezach
miast oraz wzdtuz drég wylotowych, gdzie powstaja niewielkie osiedla
mieszkaniowe. 53 one dobrze wyposazone (lub w najblizszym czasie
beda) w podstawowe media, podnoszgce komfort zycia. Czynnikiem de-
cydujacym o rozmieszczeniu nowych osiedli doméw jednorodzinnych sg
m.in. postanowienia o przeznaczeniu gruntéw zawarte w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. Charakterystyczng cecha
miast o najmniejszej liczbie ludno$ci jest maty udzial budowanych
doméw w ogdlnej liczbie wszystkich inwestycji. We wszystkich miastach
przewazaja budynki jedno i dwukondygnacyjne nawiazujace do ist-
niejacej juz zabudowy.

Na drugim miejscu (poza Poddebicami), pod wzgledem ogdlnej
liczby wydawanych pozwolen, sa budynki o funkcji gospodarczej. Do tej
grupy zaliczono m.in. réznego rodzaju budynki skladowe, inwenta-
rzowe, garaze, warsztaty, wiaty. Nowe budynki gospodarcze stanowia
zwykle ok. 20-30%, najmniej pozwolen wydano w Drzewicy (11%), za$
najwiecej w Przedbérzu (38%). Ten typ inwestycji przewaza na
obrzezach miast, przyczyn tego nalezy upatrywac w rolniczym charak-
terze przedmies¢. W centrach badanych miast budynki gospodarcze sa
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Ryc. 2. Struktura rodzajowa decyzji o pozwoleniu na budowe
w poszczegdlnych miastach

Zrédlo: Jak w tabeli 1.
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reprezentowane przede wszystkim przez garaze, najczesciej dobudowy-
wane do stojacego juz budynku mieszkalnego.

Niewiele mniejszy udziatl majg inwestycje o charakterze ustugo-
wym. 53 wéréd nich budynki handlowe, biurowe, uzytecznosci publicz-
nej oraz gastronomiczne. Jednak badane miasta znacznie r6znia sie za-
interesowaniem inwestoréw w tworzeniu tego typu budynkow.
Najmniejszym ich udzialem charakteryzuje si¢ Sulejéw (5%), natomiast
najwigkszym Poddebice (25%). Powstawanie nowych obiektéw ustugo-
wych w duzej mierze zalezy od liczby juz istniejacych oraz lokalnego za-
potrzebowania na dany typ ustugi. Budynki ustugowe w wiekszosci po-
wstaja w centrach miast, ze wzgledu na fatwa ich dostepnoéé.
Zdecydowanie mniej buduje sie¢ wzdiuz drég wylotowych, ktére maja
stuzy¢ gtéwnie obstudze 0séb przejezdzajacych. W tej grupie czesto spo-
tykane sa dobudowy do istniejacych juz budynkéw.

Waznym elementem dla kazdego miasta sa inwestycje infrastruk-
turalne, ktére podnosza w nim standard zycia. Na terenach matych
miast najczesciej podejmowane s3 budowy drég, chodnikéw i parkin-
gow, wodociagéw, kanalizacji, oczyszczalni $ciekéw, oswietlenia oraz
telefonizacja. Te kosztowne inwestycje stanowig zwykle kilkanascie pro-
cent wszystkich. Sa podejmowane przez wiadze gminne lub inny rodzaj
administracji publicznej oraz przez duze spdtki akcyjne, gltéwnie
w branzy telekomunikacyjnej lub energetycznej (maszty, okablowanie),
znacznie rzadziej przez spoteczne komitety. Ten typ inwestycji powstaje,
podobnie jak mieszkaniowe, w réznych czedciach miast i jest zalezny od
lokalnego zapotrzebowania oraz mozliwoéci finansowych.

Bardzo maly udzial maja inwestycje o charakterze przemysto-
wym. Stanowig zaledwie ok. 2% wszystkich wydawanych pozwolef
(w kilku miastach jest ich brak), co wskazuje na rolniczy charakter
malych miast. Reprezentujg je zwykle niewielkie zaklady produkcyjne,
jak szwalnie, ubojnie, piekarnie. Tego typu zaklady sg typowym rodza-
jem produkcji w matych osrodkach. Prawdopodobnie czeé¢ dziatalnoéci
produkcyjnej jest ,,ukryta” w grupie powstatych budynkéw gospodar-
czych. Przy niewielkiej liczbie inwestycji ustugowych jest to sytuacja nie-
korzystna, poniewaz nie tworza sie nowe miejsca pracy. Rozmieszczenie
nowych budynkéw o funkgji produkcyjnej nie wykazuje cech charakte-
rystycznych, choc bardzo rzadko powstaja one w samym centrum miast.

Pozostale pozwolenia na budowe sa wydawane inwestycjom,
ktére stanowig polaczenie dwéch funkeji, zwykle do istniejgcego bu-
dynku o funkcji mieszkaniowej dotaczona jest funkcja gospodarcza lub
ustugowa. W tej grupie obiektéw najczesciej dochodzi do rozbudowy
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lub dobudowy do istniejacego juz domu, natomiast powstaje bardzo
malo nowych budynkéw taczacych dwie lub wiecej funkcji. Ze wzgledu
na matg liczbe wolnych dziatek budowlanych jest to dos¢ czesto spoty-
kane rozwiazanie w centrach miast.

4. Struktura wlasnosciowa inwestycji

Rozpatrujgc strukture wlasnosciowg, mozna zauwazy¢ ogromng
przewage inwestycji prywatnych nad pozostatymi, od 76% w Blaszkach
do 89% w Tuszynie (por. ryc. 3). Od poczatku lat 90. na terenie calego
kraju notuje sie gwaltowny przyrost wydawanych pozwolen osobom fi-
zycznym. Wzrost budownictwa indywidualnego jest zwiazany przede
wszystkim z jednorodzinnymi budynkami mieszkaniowymi oraz gos-
podarczymi. Prywatni, lokalni inwestorzy buduja gléwnie nowe domy
oraz budynki gospodarcze, natomiast osoby zameldowane poza obsza-
rem gminy wystepuja o pozwolenia na budowe domoéw i budynkdéw
ustugowych.
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Ryc. 3. Struktura wiasnosciowa nowych inwestycji budowlanych
w poszczegdlnych miastach

Zrédto: Jak w tabeli 1.
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Réwniez od potowy lat 90. zaznacza sie coraz wiekszy udziat w bu-
downictwie sektora developerskiego, jednak praktycznie jest on tylko
zwiazany z duzymi lub $rednimi miastami. Wéréd inwestoréw prywat-
nych nalezy podkresli¢ wazne miejsce spotek w liczbie wydawanych po-
zwolen. Sa to przede wszystkim duze przedsiebiorstwa (Telekomunikacja
Polska, Polkomtel, Polska Telefonia Cyfrowa, Zaklady Energetyczne,
Ruch), ktére w matych miastach buduja gtéwnie infrastrukture techniczna
lub obiekty ustugowe.

W tym samym okresie notuje sie systematyczny spadek budow-
nictwa spéldzielczego spowodowany niedokonczeniem reformy tego
sektora, brakiem wsparcia finansowego i uregulowan prawno-instytu-
cjonalnych ze strony wladz rzadowych i samorzadowych. Ten typ wias-
nosci rzadko wystepowal w matych miastach, co dodatkowo obnizyto
jego udzialy w liczbie wydawanych pozwolen. Na obszarze matych
miast wiasno$¢ spoldzielcza jest reprezentowana przez spéidzielnie
mieszkaniowe lub spoleczne komitety budowy inwestujace w budynki
gospodarcze (garaze) lub infrastrukture techniczna.

Istotne znaczenie dla rozwoju budownictwa w matych miastach
maja inwestycje podejmowane przez lokalne wladze, ktére dotyczg infras-
truktury technicznej (budowa drdg, chodnikéw, sieci wodociagowej,
oczyszczalni Sciekéw) oraz obiektéw uzytecznosci publicznej (budowa lub
rozbudowa urzedéw miasta, szkét, obiektow sportowych i kulturalnych).
Powstawanie ich jest zwigzane z ustawowymi zadaniami, jakie otrzymatly
gminy i powiaty. Inwestycje samorzadowe stanowia zwykle mniejniz 10%
wszystkich wydanych pozwolen, jednak ich warto$¢ i rola w zyciu tych
miast s3 bardzo istotne. Oprécz wiasnej inicjatywy budowlanej lokalne
wladze staraja si¢ pozyskiwac nowych inwestoréw, oferujac pomoc przy
zalatwianiu formalnosci urzedowych, réznego rodzaju ulgi i zwolnienia
z oplat, wystawiajac na sprzedaz tereny i obiekty stanowiace ich mienie.

Podsumowujac nalezy zauwazy¢ ogdlny wzrost liczby wydawa-
nych pozwolen od 1995 r. do lat 1999-2000, po tym okresie zaznacza sie
wyrazny spadek zainteresowania inwestoréw, zwlaszcza w 2002 r. Mate
miasta woj. 16dzkiego, cho¢ nie we wszystkich proces ten przebiega jed-
nakowo, potwierdzaja ogdlnokrajowa tendencje zaltamania sie budow-
nictwa w ostatnich latach. Mozna zatem wnioskowac o istotnej roli
czynnikow makroekonomicznych wplywajacych na budownictwo. Po-
garszajaca sie sytuacja gospodarcza kraju, a przez to zasoby finansowe
poszczegdlnych jednostek stanowia wyrazna bariere inwestycyjna.

Rozw6j budownictwa w malych miastach jest w duzej mierze uza-
lezniony od doptywu inwestorow z zewnatrz, czego przykladem moga
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by¢ Tuszyn i Sulejdow — miasta o najmniejszym udziale lokalnych inwesto-
réw. Waznym czynnikiem przyciagajacym tam nowe osoby jest korzystne
polozenie oraz funkcje, jakie te miasta petniag. Walory érodowiska przy-
rodniczego, dobre polaczenie komunikacyjne, rozwinieta infrastruktura,
powstala w latach 90. strefa handlowa (w przypadku Tuszyna) sa pozy-
tywnie odbierane przez inwestoréw. Istotne znaczenie poza funkcjami
pelnionymi przez dane miasto ma polityka lokalnych wiadz. Mozliwosé
pozyskania nowych inwestoréw, zwlaszcza zewnetrznych, w duzej mie-
rze zalezy od klimatu inwestycyjnego oraz operatywnosci samych urzed-
nikéw, w tym wykorzystania srodkéw finansowych z programéw Unii
Europejskiej, a takze zdobywania kredytow inwestycyjnych z bankdw.

W latach 90. pojawila sie w Polsce tendencja do przeprowadzki
z centrum wiekszych miast do stref peryferyjnych. Zjawisko to jest ob-
serwowalne takze na terenie malych miast woj. t6dzkiego. Bliskie
potozenie Tuszyna i Strykowa od Lodzi oraz Sulejowa od Piotrkowa
Tryb. spowodowalo znaczny naplyw inwestoréw z tych miast. Ucieczka
z centrum i rozw¢j stref peryferyjnych sa réwniez widoczne w mikroskali
matych miast. Jednak przyczyna tego jest przede wszystkim brak wol-
nych miejsc pod zabudowe w poblizu centrum. Powstajace tam nowe in-
westycje budowlane sa bardzo zréznicowane funkcjonalnie, zwykle
wypelniaja juz zabudowana dzialke (dobudowa i laczenie dwdch
funkgcji) lub podnosza wysokosé zabudowy z jedno do dwu- lub trzy-
kondygnacyjnej (rozbudowa i najczeSciej powielajg istniejaca juz
funkcje). Réwniez wazny jest aspekt wizualny, poniewaz nowe domy,
sklepy, budynki uzyteczno$ci publicznej oraz elementy infrastruktury
technicznej wyraznie wyodrebniaja sie na tle starej, czesto przedwojennej
zabudowy. Na obrzezach malych miast rozwija si¢ budownictwo miesz-
kaniowe w postaci niewielkich osiedli doméw jednorodzinnych, w ten
sposob dochodzi do powolnego, ale stopniowego przeksztatcenia rolni-
czego charakteru przedmies¢. Nalezy jednak pamietaé, ze dla tych tere-
néw weiaz wydaje sie duzo pozwoler na budowe rolniczych obiektéw
gospodarczych. W élad za migracja nowych doméw nie podazaja jednak
budynki ustugowe, ktére lokuja sie w centrum. Nieznaczne odleglosci
nowych osiedli do stref centralnych nie stanowia zadnej bariery w dotar-
ciu do podstawowych ustug. Powstajace osiedla doméw jednorodzin-
nych czesto sa juz wyposazane w podstawowe media (te, ktére sa do-
stepne na obszarze matych miast), dos¢ szybko postepuje takze budowa
drég dojazdowych, co podnosi atrakcyjnos¢ tych terenow.

Analiza struktury rodzajowej wyraznie wskazuje dominacje bu-
downictwa mieszkaniowego nad pozostalymi rodzajami inwestycji.
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Warto odnotowac takze duzy udziat budynkéw gospodarczych i ustugo-
wych oraz zaledwie kilkuprocentowy budynkéw przemystowych (w
czgséci miast w ogodle go brak).

Biorgc pod uwage strukture wlasnosciowa, we wszystkich bada-
nych miastach, wyraznie zaznacza sie przewaga inwestycji prywatnych.
Inicjatywa prywatna dominuje w réznych rodzajach wydawanych po-
zwolen na budowe (poza infrastrukturalnymi). Wazna cze$cig nowych
inwestycji sa budowy podejmowane przez lokalne wladze, cho¢ nalezy
pamigtac o ograniczonych srodkach finansowych, jakimi dysponuja. Ko-
nieczne zatem staje si¢ przekazanie wigkszych funduszy z budzetu cen-
tralnego, sprawniejsze dzialanie programéw rozwoju budownictwa
oraz lepsza wspdipraca na linii rzad-samorzad.

Mimo znacznego zrdéznicowania w liczbie wydawanych pozwolen
male miasta woj. t16dzkiego sa podobne do siebie pod wzgledem prze-
biegajacych tam proceséw w budownictwie.
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