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ZARYS TRESCI: Problemem wspolczesnego osadnictwa jest odplyw mieszkancow na tereny
podmiejskie duzych miast. Zagadnienie to dotyczy szczeg6lnie Lodzi, ktéra w najwiekszym
stopniu sposrod duzych miast traci mieszkancow. W Lodzkim Obszarze Metropolitalnym zlo-
kalizowane s mate miasta, ktore dzigki mniejszej skali, ale dobrej dostgpnosci transportowe;j,
wyposazeniu w infrastrukture, ustugi, handel moglyby sta¢ si¢ osrodkami koncentrujacymi
odplywajacych mieszkancow z Lodzi. Przedmiotem opracowania jest analiza sytuacji miesz-
kaniowej malych miast na tle ich otoczenia, na obszarze powiatu tddzkiego wschodniego.
Glownym celem pracy jest okreslenie, czy mate miasta mogg by¢ konkurencyjne w stosunku
do swego otoczenia, w sferze pozyskiwania nowych mieszkancow, poprzez oferowane warun-
ki w zakresie mieszkalnictwa. W opracowaniu zawarto analiz¢ uwarunkowan wptywajacych
na ksztaltowanie sytuacji mieszkaniowej, mierniki warunkéw mieszkaniowych, lokalny rynek
nieruchomosci oraz nowe budownictwo mieszkaniowe.

SEOWA KLUCZOWE: Przestrzen mieszkaniowa, warunki mieszkaniowe, rynek mieszkanio-
wy, mate miasta, powiat t6dzki wschodni, £.6dz, Rzgow, Tuszyn, Koluszki.
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THE HOUSING SITUATION OF THE EASTERN LODZ DISTRICT’S
CITIES IN COMPARISON WITH THEIR SURROUNDINGS

ABSTRACT: The problem of the modern settlement is the outflow of residents in the
suburban areas of large cities. This issue applies in particular to Lodz, which is the most-losing
population city among large cities in Poland. In the Lodz Metropolitan Area, small towns are
located, which thanks to a smaller scale but good transport accessibility, infrastructure, services
and trade could become centers focussing the outgoing inhabitants of Lodz. The subject
of the study is the analysis of the housing situation of small towns in comparison with their
surroundings, in the area of the Lodz poviat. The main aim of the work is to determine whether
small cities can be competitive in relation to their surroundings, in the sphere of acquiring
new residents, through the offered housing conditions. The study contains an analysis
of determinants affecting the shaping of the housing situation, measures of housing conditions,
the local real estate market and new housing construction.

KEYWORDS: Housing space, housing conditions, residential market, eastern district of Lodz,
Lodz, Rzgéw, Tuszyn, Koluszki.

2.1. Wprowadzenie

Polityka przestrzennego zagospodarowania stanowi instrument realizacji dtugo-
okresowej strategii rozwoju kraju. Realizowana jest na podstawie i poprzez obec-
nie obowiazujacg Koncepcje Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, Kra-
jowg Polityke Miejskq 2023 oraz na poziomie lokalnym w oparciu o — Strategie
Rozwoju Wojewodztwa Lodzkiego 2020 oraz Strategie Rozwoju Lodzkiego Obszaru
Metropolitalnego. Opracowania te formutujg polityke policentrycznych metropolii
sieciowych (por. KPZK 2030: 34) zaktadajaca integracj¢ funkcjonalng i wspieranie
procesoéw spojnosciowych oraz skupianie osadnictwa przy zatozeniu wzmacniania
znaczenia miejskich osrodkow lokalnych (KPZK 2030: 40). Wedlug G. Gorzelaka
(2009: 14), spojnos¢ terytorialna to ,,eliminowanie barier i ograniczen wynikaja-
cych z zagospodarowania przestrzennego ograniczajagcych mozliwosci uzyskiwa-
nia spojnosci gospodarczej i spotecznej”. Z powyzszego wynika, ze najwazniejszy-
mi jej elementami jest poprawne zagospodarowanie przestrzenne, harmonijnosc¢
rozwoju, policentryczno$¢, rozwoj zrownowazony i fad przestrzenny gwarantujacy
efektywng alokacj¢ zasobow. Majac na uwadze niekontrolowane zjawisko subur-
banizacji obszarow podmiejskich oraz zatozenia formulowane w politykach prze-
strzennych na r6znym poziomie administracyjnym podj¢to si¢ zbadania, jak ksztal-
tuje si¢ obecnie sytuacja w sferze mieszkaniowej matych miast £.odzkiego Obszaru
Metropolitalnego (LOM) na tle ich otoczenia. Tematyka konkurencyjnosci matych
miast i ich otoczenia w sferze mieszkalnictwa, obejmujaca kompleksowaq analize
uwarunkowan sytuacji mieszkaniowej, miernikow warunkéw mieszkaniowych,
lokalnych rynkow nieruchomosci oraz nowego budownictwa mieszkaniowego nie
byta, jak dotad, tak calosciowo analizowana w publikacjach poswigconych matym
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miastom. Dotychczas skupiano si¢ na analizach dotyczacych nowego budownictwa
mieszkaniowego — powstatego po 1990 roku (Ogrodowczyk 2011; Zaniewska,
Dabkowski 2013), programach rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej (Stettner
2015; Rudzka 2015), analizie cen i cech mieszkan w matych miastach (Cesarski
2013; Nowordl i in. 2014), funkcji mieszkaniowej w planach miejscowych (Kicka,
Nowak 2012) i percepcji przestrzeni mieszkaniowej (Konecka-Szydlowska 2013).
Kompleksowa analiza sytuacji mieszkaniowej matych miast i ich otoczenia w uje-
ciu przestrzennym umozliwia wykrycie lub potwierdzenie mozliwosci konkuren-
cyjnej tych miast w zakresie mieszkalnictwa w stosunku do ich otoczenia.

2.2. Obszar badan

Do badan wybrano L6dzki Obszar Metropolitalny obejmujacy £6dZ i 5 powiatow
sgsiadujgcych z granicami administracyjnymi Lodzi. Sytuacja LOM w stosunku
do innych najwigkszych osrodkow metropolitalnych, tj. Warszawy czy Krakowa
jest odmienna, poniewaz £0dz notuje najwigkszy odptyw mieszkancow sposrod
wszystkich duzych miast polskich, pod wzgledem populacyjnym najbardziej si¢
starzeje, jej zasoby mieszkaniowe sg jednymi z najstarszych w kraju, a jedno-
czes$nie sg to mieszkania najtansze, ale zarazem, w skali duzych miast, jest ich
najlepsza dostepnos¢ (GUS BDL). Na tym tle rodzi si¢ pytanie, jak ksztaltuje si¢
sytuacja mieszkaniowa w miastach potozonych w sasiedztwie tego duzego osrod-
ka? Czy mniejsze lokalne osrodki miejskie maja potencjat do przyjecia nowych
mieszkancow, by stac sie lokalnymi osrodkami rozwoju i wzrostu gospodarczego
zgodnie z zatozeniami KPZK 2030?

Do analizy przestrzennej wybrano jeden z pigciu powiatow wchodzacych w sktad
LOM - powiat t6dzki wschodni (ryc. 1). Wybor podyktowany zostat nastgpujacymi
przestankami: jest to powiat sasiadujacy z Lodzig na najdtuzszej linii granic miasta,
potozony jest w strefie miedzy todzig i Warszawa, wykazuje najwigksze dodatnie
saldo migracji mieszkancow w okresie ostatnich 5 lat oraz najwigkszy wskaznik roz-
woju spotecznego wsrod powiatow LOM (Strategia Rozwoju £OM 2020). Gminy po-
wiatu reprezentujg wszystkie 5 typow specyfiki spoteczno-gospodarczej gmin LOM.
Na jego obszarze zlokalizowane s 3 miasta (Rzgow, Tuszyn 1 Koluszki) — wszystkie
naleza do kategorii matych miast. Wszystkie trzy miasta sg dobrze skomunikowa-
ne z L.odzig (czas dojazdu 30-40 minut), posiadaja infrastrukture spoteczna, dobre
wyposazenie w handel, ustugi i o$wiatg. Najblizej Lodzi potozony jest Rzgow, kto-
ry jednoczesnie stanowi jedno z najwickszych miejsc handlu hurtowego tekstyliami
w Polsce (centrum handlowe ,,Ptak’). Sze$¢ kilometéw dalej potozony jest Tuszyn,
oddzielony od Rzgowa duzym kompleksem lesnym. Trzecie miasto — Koluszki, po-
fozone najdalej, petni dla £.odzi gtéwnie funkcje wezta kolejowego. Miasta otoczone
sa terenami wiejskimi gmin, a w sktad powiatu wchodzg trzy gminy o statusie wiej-
skim — Nowosolna, Andrespol i Brojce, sasiadujace bezposrednio z granicami L.odzi.
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Ryec. 1. Lokalizacja gmin powiatu t6dzkiego wschodniego w stosunku do Lodzi
Zrédto: opracowanie wlasne.

2.3. Uwarunkowania sytuacji mieszkaniowej

Do przedstawienia uwarunkowan wptywajacych na ksztattowanie si¢ sytuacji
mieszkaniowej wybrano z dostepnych danych statystycznych z Banku Danych
Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (dalej BDL GUS): gesto$¢ zalud-
nienia — najczgsciej stosowany miernik rozmieszczenia ludno$ci oraz gestos$c
zaludnienia powierzchni zabudowanej i zurbanizowanej, ktora precyzyjniej obra-
zuje faktyczng sytuacje w zakresie rozmieszczenia ludnos$ci oraz przyrost rzeczy-
wisty ludnosci — ujety w BDL GUS pod miernikiem zmiany liczby ludnos$ci na
1000 mieszkancow.

Poziom ksztaltowania si¢ przyjetych miernikow dla catego powiatu todzkiego
wschodniego i Lodzi, a takze rozktad przestrzenny tych miernikéw w obszarach
miejskich i wiejskich przedstawia ryc. 2. Tradycyjne podejscie do prezentacji roz-
mieszczenia ludnosci w oparciu o gestos¢ zaludnienia dla calego obszaru, poka-
zuje dominujace znaczenie Lodzi i ggstos¢ zaludnienia powiatu nizsza w stosunku
do $redniej dla tego obszaru oraz wigksza gestos¢ zaludnienia miast niz wiejskich
obszarow je otaczajacych. Mozna by uzna¢ tak przedstawiong sytuacje za zjawi-
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sko pozytywne. Uwage zwraca, przy zastosowaniu tego miernika, silna pozycja
gminy wiejskiej Andrespol, ktéra wykazuje sie¢ wyzsza gestoscia zaludnienia niz
$rednia dla calego badanego obszaru oraz miast Rzgow i Tuszyn. Sytuacja trzecie-
go miasta — Koluszek pokazuje wysoka koncentracj¢ ludnosci w jego granicach
w stosunku do otaczajacego terenu wiejskiego.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze w obszarach administracyjnych gmin znaj-
duja sie zroznicowane powierzchniowo obszary zabudowane i zurbanizowane.
Uwzglednienie ich powierzchni dopiero pokazuje faktyczny obraz rozmieszcze-
nia ludno$ci na badanym obszarze. Sytuacja w relacji calego powiatu do Lodzi
si¢ nie zmienita, jednak juz bardziej szczeg6lowa analiza przestrzenna pokazuje,
7e na terenie gminy miejsko-wiejskiej Rzgow gestos¢ zaludnienia dla obszaréw
zabudowanych i zurbanizowanych jest wicksza na terenach wiejskich niz na tere-
nach potozonych w granicach miasta. Takze gminy wiejskie zlokalizowane przy
granicy z Lodzig — Brojce i Andrespol maja wyzsza gesto$¢ zaludnienia niz po-
zostate obszary wiejskie. Wskazuje to na nadal utrzymujaca sie wysoka presje
osadniczg na tereny wiejskie sasiadujace z Lodzia.

Miernik przyrostu rzeczywistego liczby mieszkancow w 2016 roku pokazat
aktualng sytuacje w zakresie tendencji przyrostu liczby mieszkancow (ryc. 2).
W relacji powiatu t6dzkiego wschodniego do obszaru L.odzi widoczny jest wyraz-
ny wzrost liczby mieszkancéw powiatu w stosunku do tracacej mieszkancow t.o-
dzi, przy $redniej dla catego obszaru 4.6%o0. Wyraznymi liderami sa: obszar wiej-
ski gminy Rzgow z najwiekszym przyrostem liczby mieszkancéw w ostatnich
4 latach (23,4%0 w 2013 r.) i bedacy nadal liderem w 2016 roku (16,7%o). Po-
zostate gminy wiejskie sasiadujace z Lodzig wykazuja wysoki dodatni przyrost
rzeczywisty mieszkancow. Jest to przyrost duzo wyzszy niz notowany w miastach
powiatu. Warunki oferowane w miastach prawdopodobnie odbiegaja od oczeki-
wan nowych mieszkancow, poniewaz Rzgéw i Koluszki wykazujg ujemny przy-
rost rzeczywisty, natomiast tereny wiejskie potozone w ich otoczeniu sg atrakcyj-
ne dla nowych mieszkancow i tu przyrosty rzeczywiste sa dodatnie.

Szczegodlnym przypadkiem jest gmina miejsko-wiejska Rzgdw, gdzie ujawnita
si¢ bardzo duza dysproporcja miedzy naplywem mieszkancow na tereny wiejskie,
wykazujaca najwyzsze wskazniki przy jednoczesnym ujemnym przyroscie rze-
czywistym mieszkancow dla miasta Rzgowa. Biorac pod uwage typowo miejska
zabudowe mieszkaniowa rozwijajaca si¢ na terenach wiejskich gmin sasiaduja-
cych z Lodzig oraz gestosci zaludnienia dla obszarow zabudowanych i zurbanizo-
wanych wigksze na terenach wiejskich niz w obszarze samego miasta Rzgow, dla
wladz samorzadowych powinno to by¢ sygnatem alarmowym do zweryfikowania
polityki przestrzennej w zakresie osadnictwa. Wszystkie trzy miasta potozone
w powiecie 16dzkim wschodnim wykazuja odptyw mieszkancow — §wiadczy to
o powszechnym kryzysie matych miast, mimo ze oferuja koncentracje ustug, han-
dlu przy mniejszej niz 1.6dz skali przestrzenne;j.
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Ryc. 2. Gestos¢ zaludnienia i przyrost rzeczywisty mieszkancow dla obszaru Lodzi
i powiatu t6dzkiego wschodniego w 2016 roku na podstawie danych GUS BDL

Zrbdlo: opracowanie wlasne.

2.4. Warunki mieszkaniowe

Sposrod miernikow obrazujacych warunki mieszkaniowe, do analizy sytuacji
mieszkaniowej wybrano przecigtng powierzchni¢ mieszkania, powierzchni¢ uzyt-
kowa przypadajacg na 1 mieszkanca oraz liczb¢ mieszkan na 1000 mieszkancow
(ryc. 3). Wyposazenie w infrastruktur¢ mieszkaniowg przedstawiono w oparciu
o udzial mieszkan wyposazonych w wodociag, fazienke i centralne ogrzewanie
(ryc. 4).

Mierniki powierzchni uzytkowej mieszkan oraz powierzchni przypadaja-
cych na 1 mieszkanca wskazuja na lepsza sytuacje w obszarze powiatu tédzkiego
wschodniego niz w Lodzi (ryc. 3). Wynika to w duzej mierze z rozwoju nowego
budownictwa mieszkaniowego na tym obszarze, stosunkowo bardziej zamoznych
mieszkancow Lodzi, ktorych dochody pozwalaja na zakup dziatki i budowe domu
w tym terenie. Z powyzszych danych wynika, ze w sgsiedztwie Lodzi dominuja
gospodarstwa domowe wigcej niz jedno osobowe, za$ sama £0dz oferuje lepsze
warunki dla matych gospodarstw domowych. Uwzglednienie zréznicowania prze-
strzennego w obszarze powiatu wskazuje, ze miasta majg przecigtnie mniejsze
mieszkania niz ich wiejskie otoczenie, jak rowniez powierzchnia przypadajaca na
1 mieszkanca jest o wiele wigksza na terenach wiejskich niz w obrgbie matych miast.
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Analiza wskaznika liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancéw
wskazuje na najlepsza sytuacje Lodzi, a nastepnie Tuszyna w tym zakresie, bo-
wiem wskazniki przekraczaja $rednig krajowa (ryc. 3). Natomiast sytuacja pozo-
statych miast jest bardziej zr6znicowana. Dla Rzgowa wskaznik dla obszaru miej-
skiego i wiejskiego jest taki sam, natomiast Koluszki wykazuja gorsza sytuacje
w tym zakresie niz otaczajace je tereny wiejskie. Male miasta powiatu todzkiego
wschodniego pod wzgledem warunkéw mieszkaniowych sa mniej konkurencyjne
niz ich otoczenie, oferujace lepsza dostepnos¢ mieszkaniows.

Kolejnym uwzglednionym elementem byta infrastruktura sanitarna, ktérej po-
ziom wyraznie wptywa na jakos$¢ miejsca zamieszkania (ryc. 4). Wskaznik udzia-
tu mieszkan wyposazonych w wodociag pokazuje w rozktadzie przestrzennym
pewna prawidlowo$¢, ze im dalej od Lodzi, tym sytuacja, jak rowniez konkuren-
cyjno$¢ miast, jest coraz wigcksza w stosunku do obszarow je otaczajacych. Na-
tomiast silna presja osadnicza na tereny wiejskie wokot Lodzi spowodowata, ze
mieszkania na terenach wiejskich maja lepsze wyposazenie w wodociagi niz mia-
sta. Te same spostrzezenia dotycza wyposazenia mieszkan w tazienki. Ponownie
mieszkania na terenach wiejskich w sgsiedztwie miast prezentuja lepsze warunki.
Moze to wskazywaé na znaczne naktady finansowe na wodociagi na terenach
wiejskich z ograniczonymi efektami w obszarze zagospodarowania miast. W ana-
lizowanym zakresie ponownie male miasta nie sg konkurencyjne w stosunku do
swego otoczenia w zakresie oferowanych warunkoéw mieszkaniowych.

Odmienne spostrzezenia dotycza jedynie wyposazenia mieszkan w centralne
ogrzewanie (ryc. 4). W tym przypadku lepiej wypadaja miasta na tle swego oto-
czenia. Jednak ponownie zauwazalna jest prawidlowo$¢, ze obszary wiejskie po-
tozone przy granicy todzi praktycznie niewiele si¢ r6znig od wyposazenia samej
Lodzi. Im dalej potozone jest miasto od Lodzi, tym ma wicksze szanse pozostania
osrodkiem oferujagcym lepsze warunki mieszkaniowe niz jego wiejskie otocze-
nie. W sasiedztwie Lodzi znaczenie miasta Rzgowa jako atrakcyjnego miejsca
zamieszkania praktycznie zanika, bowiem lepsze warunki oferuja tereny wiejskie.

2.5. Nowe budownictwo mieszkaniowe

Kwestie ksztaltowania si¢ sytuacji mieszkaniowej obecnie oraz w najblizsze;j
przysztosci moze dobrze ilustrowaé wskaznik nowo budowanych mieszkan na
1000 mieszkancow w badanych jednostkach przestrzennych (ryc. 5). Srednio na
terenie Lodzi i powiatu t6dzkiego wschodniego stanowi on cztery nowo budowa-
ne mieszkania na 1000 mieszkancow. Przy czym dla Lodzi ta warto$¢ jest nizsza
i w 2016 roku wynosita 2,9 mieszkania na 1000 mieszkancow. Warto zauwazyc¢,
ze od 4 lat ilo$¢ corocznie nowo budowanych mieszkan w todzi wykazuje ten-
dencje¢ wzrostowa, natomiast w obszarze powiatu od 2014 roku wykazuje skton-
no$¢ do spadku liczby nowo budowanych mieszkan.
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Ryc. 5. Nowe budownictwo mieszkaniowe na obszarze t.odzi i powiatu 16dzkiego
wschodniego w latach 2013-2016

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie GUS BDL.

Analiza przestrzenna sytuacji miast powiatu na tle ich otoczenia pokazuje,
7ze w kazdym przypadku z trzech wystepujacych tu miast, mniej jest budowa-
nych mieszkan na 1000 mieszkancow niz w obszarach wiejskich je otaczaja-
cych. We wszystkich miastach wartosci wskaznika sa nizsze od $redniej dla ca-
tego obszaru. Najwigcej jest nowo budowanych mieszkan na 1000 mieszkancow
w gminie Nowosolna, a nastepnie w pozostatych sgsiadujacych z Lodzig. Nalezy
jednak zwrdci¢ uwage na gmine Andrespol, ktora wykazuje najwickszg liczbe
nowo budowanych mieszkan, ale jej wskaznik nowo budowanych mieszkan na
1000 mieszkancow jest nizszy od $redniej dla catego obszaru. Taki uktad danych
wynika z bardzo duzej liczby mieszkancoéw i wysokiego wskaznika gestosci za-
ludnienia (patrz ryc. 2). Nowe budownictwo mieszkaniowe na obszarze powiatu
to glownie jednorodzinna zabudowa wolnostojaca realizowana przez prywatnych
inwestorow na wiasne potrzeby mieszkaniowe. Deweloperzy buduja w bezpo-
srednim sasiedztwie Lodzi, ale poziom ich inwestycji w tym obszarze jest nie-
wielki. W realizacji polityki mieszkaniowej matych miast dostrzegalny jest brak
koncepcji rozwojowej i pozostawienie budownictwa mieszkaniowego zywioto-
wemu rozwojowi sektora indywidualnego budownictwa mieszkaniowego.
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2.6. Lokalny rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Na rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych sktada si¢ obrot dziatkami budowlany-
mi pod budownictwo mieszkaniowe, domami oraz mieszkaniami w zabudowie
wielorodzinnej. Rynki nieruchomosci majg charakter lokalny, determinowany
wieloma czynnikami (Kucharska-Stasiak 2006). Na ksztattowanie si¢ cen nieru-
chomosci najwigksze znaczenie ma popyt i podaz na rynku, lokalizacja, uzbro-
jenie terenu, otoczenie, dostgpno$¢ komunikacyjna i wiele innych cech istot-
nych dla preferencji kupujacego. Lokalny rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych
w powiecie todzkim wschodnim jest o tyle specyficzny, Zze praktycznie nie ist-
nieje obrot mieszkaniami na rynku pierwotnym, a na wtornym sprowadza si¢ do
pojedynczych transakcji. Wigkszy jest ilosciowo obrot domami i w zakresie tego
segmentu rynku nieruchomosci mozna spotkac transakcje z rynku wtdrnego oraz
pojedyncze oferty z rynku pierwotnego. Wynika to z zagospodarowania tego te-
renu gtdownie zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, ktéra powstawata w roz-
nych okresach czasu i charakteryzuje si¢ zréznicowanym stanem technicznym,
jak 1 powierzchnig zabudowanych dziatek. Ograniczenia te powoduja, Zze najod-
powiedniejszym segmentem rynku nieruchomosci mieszkaniowych do analizy
zroéznicowanej sytuacji przestrzennej jest rynek nieruchomosci gruntowych pod
zabudowe¢ mieszkaniowa. Do prezentacji wybrano wskaznik $redniej ceny jedne-
go metra kwadratowego gruntu budowlanego wedtug ofert z roku 2017, zamiesz-
czonych na portalach biur obrotu nieruchomosciami (,,Oto dom”, ,,Domiporta”,
»Morizon”) (ryc. 6).

Wedtug danych z 2017 roku, przecigtna cena 1 metra kwadratowego dziatki
budowlanej na terenie Lodzi i powiatu t6dzkiego wschodniego wynosita 119 zt.
Najwyzsze ceny osiggaly nieruchomos$ci w Lodzi, gdzie przecietnie 1 m? koszto-
wal blisko 240 ztotych. W obszarze powiatu przeci¢tna cena metra dziatki wynosi-
ta 107 zt. Jak obrazuja powyzsze dane, skala kosztu zakupu dziatki pod budowni-
ctwo mieszkaniowe w powiecie sgsiadujagcym z Lodzig jest bardzo konkurencyjna
i jak pokazuje rynek jest to jeden z podstawowych czynnikéw wptywajacych na
wybor miejsca pod inwestycje mieszkaniowg. Wskazuje to na wyrazng przewage
rynkowg powiatu w stosunku do L.odzi i jest w duzej mierze czynnikiem spraw-
czym odptywu mieszkancow na obszary podmiejskie Lodzi.

Z punku widzenia celu tego opracowania, najbardziej interesujgca jest sytuacja
w obszarze powiatu. Przy granicy z L.odzig, ceny gruntow budowlanych na tere-
nach wiejskich osiggaja ceny w okolicach 100 zt za metr kwadratowy gruntu. Na
tym tle sytuacja miasta Rzgowa jest nietypowa, poniewaz w odrdznieniu od pozo-
statych miast, ceny dziatek budowlanych sg tu nizsze niz w jego wiejskim otocze-
niu. Wynika to z dostepnosci wolnych terenéw pod zabudowe, bowiem na terenach
wiejskich zlokalizowane jest w Rzgowie np. centrum handlowe ,,Ptak’ oraz wie-
le innych firm, gtéwnie handlowych. Zatem miasto mogtoby by¢ konkurencyjne
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Ryc. 6. Srednia cena 1 metra kwadratowego dziatki budowlanej w 2017 roku

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie ofert firm zajmujacych si¢ obrotem nierucho-
mosciami — ,,0to dom”, ,,Domiporta”, ,,Morizon”.

w kwestii pozyskania nowych mieszkancow w stosunku do swego otoczenia.
Sytuacja pozostatych dwoch miast, potozonych dalej od todzi, jest zblizona.
Ceny dziatek budowlanych w miastach sa wyzsze niz w ich wiejskim otoczeniu.
W przypadku Tuszyna sa dwukrotnie wyzsze, a dalej potozonych Koluszek wyz-
sze o0 Y5. Z powyzszej prezentacji wynika, ze na terenach wiejskich prawdopo-
dobnie mamy nadal duza dostepnos¢ gruntéw pod zabudoweg mieszkaniowa. Wy-
soka podaz powoduje nizsze ceny nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa.
Mate miasta powiatu t6dzkiego wschodniego w tej sytuacji sa mniej atrakcyjne
dla inwestorow majacych zamiar naby¢ dziatk¢ budowlang pod budownictwo
mieszkaniowe. Wladze lokalne powinny, odpowiednimi narzg¢dziami planistycz-
nymi, ograniczy¢ dostepno$¢ na terenach wiejskich gruntow pod budownictwo
nie zwigzane z produkcja rolna.

2.7. Podsumowanie

Prezentowane w ukladzie przestrzennym dane statystyczne wskazujg na zroz-
nicowang sytuacje w zakresie mieszkalnictwa na badanym terenie. Znaczacym
czynnikiem ksztattujacym konkurencyjno§¢ matych miast w stosunku do ich
otoczenia jest odlegto$¢ od duzej jednostki osadniczej, jaka jest £.odz. Ten duzy
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osrodek miejski oferuje mieszkancom £LOM ustugi, handel, komunikacje itd.,
czyli wszystkie atrybuty miejskosci. W relacji do £odzi miasta blisko niej potozo-
ne nie beda dla mieszkancow atrakcyjne. Jednak im dalej od £.odzi, tym ta atrak-
cyjno$¢ wzrasta, jak w przypadku Koluszek. Z drugiej strony, duze miasto nie
oferuje tanich gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Element ten mogltby by¢
atrybutem matych miast, gdyby wtadze lokalne ograniczyly dostgpnos$¢ gruntow
przeznaczonych pod budownictwo na terenach wiejskich. Roéwniez poziom wy-
posazenia w infrastrukture sanitarng jest coraz czesciej lepszy na terenach wiej-
skich niz miejskich i wyraznie wskazuje na przewage konkurencyjng obszaréw
wiejskich niz samych miast.

Dobrym zobrazowaniem efektu oddzialywania zbioru czynnikow wptywaja-
cych na wybor miejsca zamieszkania jest wskaznik nowo budowanych mieszkan
na 1000 mieszkancow. Jego wartosci wskazujg na zagospodarowywanie terenow
wiejskich nie miejskich na funkcje mieszkaniowa. Wyjatkiem jest tu Rzgow, kto-
ry zyskuje przy ograniczonej dostepnosci terenow pod budownictwo mieszkanio-
we w obszarze wiejskim.

Podsumowaniem sytuacji matych miast w zakresie mieszkalnictwa jest ze-
stawienie ich przewag konkurencyjnych w stosunku do Lodzi i ich wiejskiego
otoczenia. ,,Plus” oznacza lepsza sytuacj¢ Rzgowa, Tuszyna i Koluszek, ,,minus”
wskazuje na stabsza pozycje badanego miasta (tab. 1).

Wynikiem zestawienia jest wskaznik pozytywnych relacji w stosunku do ba-
danych 10 wskaznikéw obrazujacych sytuacje miast w zakresie mieszkalnictwa.
Koluszki i Rzgéw w stosunku do Lodzi wykazuja przewage w zakresie sytuacji
mieszkaniowej. Natomiast w stosunku do swego wiejskiego otoczenia nie sg kon-
kurencyjne i notuja lepsze wskazania w przypadku 4 na 10 miernikéw. Najstabiej
wypada Tuszyn, ktory nie jest atrakcyjnym miejscem ani w stosunku do Lodzi,
ani swego wiejskiego otoczenia. Reasumujac, mate miasta w LOM maja obec-
nie znikome szanse stania si¢ osrodkami skupiajacymi osadnictwo. Aby nastgpita
poprawa sytuacji, zatozenia policentrycznej polityki osadniczej w stosunku do
matych miast powinny uwzglednia¢ poprawe standardow urbanistycznych mniej-
szych miast, planistyczne i techniczne przygotowanie nowych terenow inwesty-
cyjnych, urzadzenie nowych centréw ustugowych i terenow otwartych, rewitali-
zacj¢ zdegradowanej zabudowy i terenéw zaniedbanych tak, aby umozliwi¢ ich
otwarcie na rozwoj. Koniecznym wydaje si¢ ograniczenie podazy gruntow pod
budownictwo mieszkaniowe na terenach wiejskich oraz intensywniejsze wyko-
rzystanie terenéw juz zagospodarowanych, uwzgledniajace rewitalizacje obsza-
row zdegradowanych i poprawe stanu technicznego budynkow. Dla zachowania
fadu przestrzennego, nalezy w gminach minimalizowac rozproszona zabudowe
i kreowac¢ zwarte i wielofunkcyjne jednostki z zielong infrastrukturg. Nalezy przy
tym zachowac szczegdlng dbalos¢ o ochrong waloréw krajobrazowych. Waznym
elementem zagospodarowania dobrego miejsca zamieszkania jest dostepnos¢ do
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podstawowych ustug publicznych, takich jak: terenéw codziennej rekreacji, przy-
stankow 1 weztdw transportu zbiorowego w bezposrednim sasiedztwie miejsca za-
mieszkania, dominacji ruchu pieszego nad zintegrowanym ruchem rowerowym,
samochodowym i transportem publicznym (Groeger 2012). Wymienione wyzej
elementy zagospodarowania przestrzeni mieszkaniowej miast pozwola zoptyma-
lizowac¢ przestrzen miejska tak, aby stata si¢ atrakcyjna dla obecnych i przyszitych
mieszkancéw matych miast.

Tabela 1. Przewagi konkurencyjne w relacjach matych miast powiatu todzkiego wschod-
niego do Lodzi i ich wiejskiego otoczenia w oparciu o wskazniki sytuacji mieszkaniowej

Relacja I?(if:;ii Relacja ll{{ze 123]&_ Relacja ”151 eslzaci a_
Wskaznik Koluszki Rzgow— g Tuszyn— Y
1. —tereny Y tereny tereny
—L6dz .. Lodz o o o
wiejskie wiejskie wiejskie

Ggestosc¢ zaludnienia
powierzchni zabudo- s i = = = +
wanej
Saldo migracji 4 = + - + -
Srednia powierzch-
nia uzytkowa miesz- + - + = + =
kania
Srednia powierzch-
nia mieszkania na = = e - + -
1 osobg
Liczba mieszkan na _ _ _ N _ N
1000 mieszkancow
WyposaZF:me + + _ _ _ N
w wodociag
Wyposazenie

+ + - + - +
w tazienke
Wyposazenie
w centralne ogrze- + + + + = 4
wanie
Nowe mieszkania na _ _ N _ _ _
1000 mieszkancow

YT

Cena 1 m Flz1a%k1 N _ N N N _
budowlanej
Poziom pozytyw- 710 4/10 6/10 410  4/10 5/10

nych relacji

Zrbdlo: opracowanie wilasne.
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