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Streszczenie: Na obraz polskiej przestrzeni nagpkszy wptyw ma prawodawstwo
realizowane przez lokalne dziatania planistycznée Mniej jednak wspoicZaie,

w dobie wolndci rynkowej, zywiotowosci proceséw inwestycyjnych i nadinterpretacii
prawa wiasngci, lokalna polityka przestrzenna ma przedasdlze wyzwanie. Musi ona
pogodzé rozwoj gospodarczy z racjonakuiy dziatai planistycznych. W sytuacji, gdy
wolno$¢ budowlana, utzssamiana z prawem do swobodnej zabudowy wlasnegauer
jest to niezwykle trudne. Zachowanie podstawowyibrptetéw planowania przestrzen-
nego, jakimi g tad przestrzenny i zréwnowany rozwdéj wecz niemaliwe. Kazda
przestrzé staje s} bowiem potencjalnprzestrzeni inwestycyjn.

Praktyka pokazujeziwspéiczesne planowanie przestrzenne dalekie gbgiatven
zrobwnowaonego rozwoju oraz ksztattowanie wdawvych struktur przestrzennych.
Bardzo czsto réwnoznaczne jest ono z ostatecznym zatwiergleprzestrzeni inwe-
stycyjnej i z udosfpnianiem nowych terenéw pod zabudowrowadzi to tym samym
do nadmiernej urbanizacji przestrzennej jednostekaszdowych szczebla lokalnego,
w tym réwniez matych miast. Proces przeznaczania pod zabeidoacznych powierz-
chniowo terenéw trwa i nadalesrozwija, mimoze nie mazadnego odzwierciedlenia
w faktycznym zapotrzebowaniu inwestycyjnym. Ma rmeég chaotyczna parcelacja
przestrzenna oraz rozprzestrzenianjgeiendw zurbanizowanych.

Wspéiczénie planowanie przestrzenne zdominowane jest przsad wolnosci
budowlanej uwzgldniajaca zyczenie potencjalnego inwestora. Brak jest tradysiji-
czednego zargdzania przestrzesqi bedacej niezwykle cennym i ograniczonym dobrem
oraz shigcej obecnemu, a tak przysztym pokoleniom.

Stowa kluczowe: mate miasta, przestraelokalna polityka przestrzenna, dokumenty
planistyczne, tereny inwestycyjne, kierunek zagosrowania.

1. Wstep

Aktualne prawodawstwo w zakresie planowania i zpgdarowywania
polskiej przestrzehiumazliwia prowadzenie polityki przestrzennej i ksztatto

! Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zpgosrowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U., 2012, poz. 647 zzpdzm.).
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wanie przestrzeni na poziomie krajowym, wojewodzkiraz gminnym (lokal-
nym). Kazdy z nich cechuje sijednak réng skah i szczegotowecia. Najwiek-
szy wptyw na obraz polskiej przestrzeni ma prawataw realizowane przez
lokalne dziatania planistyczne, ktére maday¢ prowadzone w nawkaniu

i z uwzgkdnieniem ustale okreslonych na poziomie regionalnym i krajowym.
Jednym z najwaniejszych zada samorzdu gminnego jest kreowanie fadu
przestrzennego.

Przestrzé gminna powinna tworzy harmonijry calg¢ i uwzgkdniaé we
wiasciwych relacjach uwarunkowania funkcjonalne, spaieegospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe i estetyczno-kompozycyjne. tBi@ te jej prawi-
diowe ksztattowanie stanowi istogospodarki przestrzennej, ktora uiiweia
wszechstronny rozwdj gminy. Me ona mié wymiar gospodarowania prze-
strzeni i gospodarowania w przestrzeni, rozumianych jaglowe, swiadome
i racjonalne oddzialywanie na elementy zagospodam@wderenu (Parysek
2006, s. 17). W obu przypadkach istptrole odgrywa polityka przestrzenna
witadz gminnych, ktorej skuteczéio i efektywnaé zaleza od umiegtnosci
wykorzystania instrumentow administracyjno-prawnych.

Wynikiem prowadzonej polityki przestrzennej jest gaspodarowanie
przestrzeni. Naley pametat, iz samorad gminny realizuje nie tylko wiagn
polityke inwestycyjr, ale jest réwniz koordynatorem dziafainnych, czsto
prywatnych podmiotéw, uczestnigz/ch w ksztattowaniu gminnej przestrzeni.
Wspoéiczénie z&, w systemie wolnii gospodarczej mamy do czynienia z wol-
noscig budowlan, rozumian powszechnie jako prawo do swobodnej zabudowy
wlasnego terenu. Kda przestrze staje s} potencjallg przestrzenj inwesty-
cyjna, ktéra ostatecznie zostaje zatwierdzana w prog#ai@wania przestrzen-
nego, rozumianego przez J. Stodczyka (2005, s. 1@)Zakpo6t czynriwi prak-
tycznych, polegagych na spormizaniu opracowa planistycznych i nagpnie
zarzdzaniem procesem ich realizacji.

Niniejszy artykut ma na celu przedstawienie procpnowania i gospo-
darowania przestrzeniw wybranych matych miastach, swietle zywiotowo
zachodzcych proceséw urbanizacyjnych. Zostanie ory@rsety poprzez zba-
danie stanu istniggego zagospodarowania oraz gleaie dalszych kierunkéw
zmian w strukturze przestrzennej miasta zapisanyabbowizujacych doku-
mentach planistycznych gminy. Zobrazowane to zostankontekcie podsta-
wowych priorytetow planowania przestrzennego, jakemitad przestrzenny
i zrbwnowaony rozwoj.

Przedmiotem analizy jest polityka ksztattowaniaegtezeni trzech matych
miast potaonych w zasigu t6dzkiego Obszaru Metropolitalnego ¢dacych
w strefie oddziatywania todzi (rys. 1). Do badaytypowano Brzeziny, Kon-
stantynéw todzki oraz Rzgdéw. Kryterium doboru migstddanych analizie
byly, obok dostpndsci materiatow zrodtowych zwizanej z uczestnictwem
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w procedurze spogdzania dokumentéw planistycznych, odmienne uwarunko-
wania rozwoju wynikajce z historii, zasobéw naturalnych, peaia i powjzan
komunikacyjnych, dotychczasowej bazy mieszkaniowsjjgowej i produkcyj-

nej oraz odmienna sytuacja planistyczna.

Zrbznicowanie przyczyn rozwoju skutkuje odmiennym rommo miast,
rozumianym jako wzrost liczby ludédi, intensyfikacja proceséw inwestycyj-
nych zr@nicowanych pod wzgtlem funkcjonalnym, nasilanie proceséw rozle-
wania s¢ zabudowy miejskiej, przeksztatcanie terenéw niezoiipwanych
w tereny zabudowy.

2. Uwarunkowania rozwoju trzech wybranych matych miast

Wytypowane do badamiasta lea w strefie oddziatywania todzi. Konstan-
tyndéw Lodzki bezpérednio z ni graniczy, Rzgbw Zaoddalony jest zaledwie
o ok. 1 km od granic administracyjnych todzi. JedyBigeziny polagone g
w wickszej odlegtéci — do kilkunastu kilometréw. Wszystkie miasta miegzcz
sie w zaségu Lodzkiego Obszaru Metropolitalnego (LOM) (rys. 1).
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Rys. 1. Polaenie wybranych matych miast na tle podziatu adniaéyjnego
wojewddztwa todzkiego oraz t6dzkiego Obszaru Meatlibpinego

Zrodio: opracowanie wlasne na podstaiiapy administracyjnej wojewodztwa
todzkiego(http://commons.wikimedia.org/wiki/File:Lodzkie ima administracyjna.
png) i Strategii rozwoju £6dzkiego Obszaru Metropolitaloeg2014, s. 18)
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Zgodnie zPlanem zagospodarowania przestrzenneg010, s. 109-118)
wszystkie wybrane do analizy male miasta uznanwaae grodki — bieguny
wzrostu w obszarze ksztattowania integralno-funkajoych powazaa Aglome-
racji Lodzkiej. Miasto Rzgéw zostato uznane za umipgcy biegun wzrostu
gospodarczego dla todzi oraZredek rozwoju funkcji przemystowej i prze-
mystowo-logistycznej. Miasta Konstantynéw tddzki izBziny mag natomiast
petnic role osrodkéw wielofunkcyjnych, obstugagych podmiejskie strefy
mieszkaniowo-rekreacyjne. Powgze ustalenia szczebla regionalnego (woje-
woédzkiego) maj swoje odzwierciedlenia w polityce przestrzennewadzonej
na poziomie lokalnym (gminnym).

Najprostszym i zarazem jednym z am#ejszych (obok powierzchni, funkcji
i gospodarki) miernikdbw w okétaniu klasy wielkdciowej miast jest liczba
ludnasci (Szymaiska, Grzelak-Kostulska 2005, s. 62-64). Miasta Brzeziny
Konstantynéw todzki i Rzgéw ze wzglu na kryterium liczby ludrigi zali-
czone zostaty do miast matych, bowiem wszystkiealiomiej niz 20 tys.
mieszkaicow’. Mimo to wykazuj one due zr&nicowanie ludnéciowe. Rzgéw
na koniec 2013 roKuliczyto zaledwie 3 431 mieszkadw, gdy w miastach
Konstantynéw t06dzki oraz Brzeziny mieszkato odpawie 17 804 i 12 577
0s6b. Analizujc dynamik zmian liczby ludnéci w latach 2006—2023v wyty-
powanych matych miastach, nafestwierdzt, ze wszystkie odnotowaty wzrost
catkowitej liczby ludnéci, lecz na zrénicowanym poziomie (tab. 1). W Brze-
zinach w okresie siedmiu lat liczba ludnbzwickszyla s¢ o 254 osoby, gdy
w Rzgowie wzrosta ona zaledwie 0 51 0sGb. Przyczypnm@zuka zar6wno
w petnionych przez miasta funkcjach, jak i pem@niach komunikacyjnych
z todzy.

Liczba ludndci miasta zalgy nie tylko od przyrostu naturalnego, ale Aak
od salda migracji. We wszystkich analizowanych matgdastach saldo migra-
cji w 2013 roku byto dodatnie. W miastach Brzezirlgzgow ksztattowato si
ono jednak na niskim poziomie — ok. 10 oséb, ale wdtantynowie Lodzkim
wynosito znacznie wiej — ok. 80 0s6B.W miastach Rzgéw i Konstantynéw
t6dzki ludndcig naptywowy byta ludnad¢ z innych miast, natomiast do Brzezin
migrowata gtownie ludné& wiejska.

2plan zagospodarowania przestrzennego wojewodziatakiégo aktualizacja zo-
stata przygta Uchwad nr LX/1648/10 Sejmiku Wojewoddztwa todzkiego z dnia
21 wrzénia 2010 roku.

3 W literaturze érodki liczace do 20 tys. mieszkadéw uznawanessza mate miasta
(Heffner 2005, s. 11; Szymska, Grzelak-Kostulska 2005, s. 64; Soltys 201144%).

* Dane z Banku Danych Lokalnych (BDL) GUS (stan hal3.2013 r.).

® Przyjecie roku 2006 jako roku w§giowego bylo warunkowane tymy; il stycznia
2006 roku miasto Rzgow ponownie otrzymato prawgjskie.

® Dane z Banku Danych Lokalnych (BDL) GUS (stan hal3.2013r.).
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Tabela 1

Zmiany liczby ludnéci wedtug faktycznego miejsca zamieszkania
w latach 2006-2013 w wybranych matych miastach

Lata
2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011| 2012| 2013| Bilans

Rzgow 338D 3367 3370 3347 3372 3416 3437 3431 +51

Konstantynoy
Lodzki 1759117 60817 64217 69917 80217 76217 75717 804 +213

Brzeziny 12 32312 30312 33112 28912 55912 54412 58112 577 +254
Zrodito: opracowanie wiasne na podstawie danych xB&anych Lokalnych GUS.

Mate miasto

Naptyw nowych mieszkadw jest jednym z waniejszych motoréw wzrostu
miasta kdac jednoczénie przyczyn, jak i rezultatem innych proceséw rozwo-
jowych zachodzcych w midcie. Gdy wraz ze zwkszaniem si liczby miesz-
kancow miast proporcjonalnie ¢nie intensywnéé zabudowy, mgemy méwé
0 sytuacji rozwoju miasta. W przypadku pekszania si tylko powierzchni
zabudowanej ma miejscezjproces rozlewania gizabudowy miejskiej (Hanzl
2011, s. 42-43).

Wynikiem prowadzonej polityki przestrzennej jestusltny stan zagospoda-
rowania przestrzeni, co w konsekwencji odwzorowujeksura wytkowania
ziemi. Pokazuje ona, jaki odsetek stanptéreny zurbanizowane i komunika-
cyjne oraz tereny otwarte pozogta nadal w rolniczym i kmym wytkowaniu
(tab. 2).

Tabela 2

Uzytkowanie ziemi w wybranych matych miastach (%)

Mate miasto zagjtrjir\:\)//ane kogfrzskr;ycyjna Uzytki rolne Lesista¢
Brzeziny 14,0 2,4 80,1 3,5
Konstantynow t.édzki 27,9 2,8 59,3 10,0
Rzgow 21,1 3,7 68,3 6,9

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie materiatémypkanych z ueddw miast
i materiatdw pozostagych w zasobach whasnych autorki.

Struktura aytkowania ziemi w wybranych malych miastach jesbzai-
cowana. Najwikszy odsetek terendw zabudowanych cechuje miastestido-
tyndéw Lodzki— na poziomie 27,9%. Wynika to z faktu begmainiego admini-
stracyjnego graniczenia z todzoraz pozostawania pod jej silnym wptywem.
Konstantynéw todzki stat siniejako zapleczem przestrzennym i inwesty-
cyjnym dla mieszkacdédw todzi (np. realizacja funkcji mieszkaniowej jedn
rodzinnej i rezydencjonalnej). Wedlug przeprowadiopezez L. Groeger
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(2012, s. 65) typologii przestrzeni mieszkaniowegishiwojewodztwa tddzkiego
Konstantynéw t.édzki cechuje wysoka jéka@rzestrzeni mieszkaniowej.

Znaczna urbanizadjazauwaalna jest rowniz w Rzgowie. Jest to wynik
petnionej przez to miasto funkcji ustugowej — zlig@vane jest tu najwksze
centrum handlowe w Polsce.

Jedynie w Brzezinach tereny zabudowane stan@w¥o powierzchni miasta.
Przyczyn mana szukéa w okoto dwudziestokilometrowej odlegi od todzi,
jak tez w rozwoju spoteczno-gospodarczym miasta. Gospedimkestycyijmn
Brzezin, w poréwnaniu do Konstantynowa todzkiegaegBwa, cechuje mniej-
sza atrakcyjn&. Niski odsetek terenéw zabudowanyshiadczy réwnie, ze
jedynie w Brzezinach nie zachodzi jeszcze procetewania si zabudowy
miejskiej.

Rozpatrujc za& rozmieszczenie zabudowy tm@a wychgmaé¢ wniosek o jej
koncentracji wok6t historycznego centrum miastazormaonej pasmowej
urbanizacji wzdha gtéwnych szlakéw komunikacyjnych, wyprowadgajch
ruch z miasta. Coraz exiej mazna jednak zaobserwowaozproszenie zabu-
dowy i jej lokalizacg w oderwaniu od istniegej struktury przestrzennej, prowa-
dzace w konsekwencji do chaosu urbanistycznego. Masggejiekontrolowane
rozlewanie si zabudowy.

W przestrzeni analizowanych matych miast zdecydgwadsetek nadal
stanowy uzytki rolne. W systemie wolrigi gospodarczej natane g one
jednak na rosyta presg inwestycyjr i w konsekwencji lokalizagjzabudowy.

Przemiany spoteczno-gospodarcze zachoelpod koniec XX wieku, czyli
przegcie do gospodarki wolnorynkowej i systemu samdozvego, objawiaj
cego s¢ samodzielnécia planistycza gminy, wptyrety na maliwosci rozwoju
matych miast oraz przyczynityestlo wzrostu urbanizacji (Szymska, Grzelak-
-Kostulska 2005, s. 60-61). Przed transformagistemow tradycyjry funkcja
matych miast byta obstuga rolnictwa i ludedowiejskiej powizanej z miastem.
Proces rozwoju spoteczno-gospodarczegacyapocatek wraz z transformagj
umazliwit rozwéj pozarolniczych funkcji. Wiele matychsmdkéw miejskich
przeksztatcito gi w miasta monofunkcyjne zwdane jednak jiz innymi sekto-
rami gospodarki mirolnictwo i jego obstuga (Heffner 2005, s. 11-12).

3. Podstawy ksztattowania lokalnej polityki przestrzennej

Polityka przestrzenna to dziatania, ktdrych zadanjest ustalenie celéw,
srodkow i kierunkéw ksztattowania, zagospodarowanigytkowania przestrze-
ni. Musi ona uwzgldnia¢c uwarunkowania styce realizacji celow, najezciej

"Pod terminem ,urbanizacja” autorka rozumie powéerk terenéw zabudowa-
nych.



Polityka przestrzenna i kierunek zmian wybranychyotamiast 41

wynikajacych z kierunkéw rozwojowych o charakterze sporamym (Chmie-
lewski 1996, s. 345).

Narzdziem oraz wyrazem polityki przestrzennej jest plaanie prze-
strzenne, czyli planowanie map na celu rozwdéj wyodbnionych obszarow.
Jest to planowe dziatanie obejrg catoksztatt problematyki z nim zanej.
Jednoczénie dazy do kontroli, regulacji oraz ograniczania rozwaponta-
nicznego. Wynikiem takiego dziatania jest swoistempizaju plan (Chmielewski
1996, s. 344-345).

Wspéiczesne planowanie przestrzenne w dobie wolrmynkowej, zywio-
towosci proces6w inwestycyjnych oraz nadinterpretaciwa wiasnéci ma
przed sob duze wyzwanie. Powinno ono bowiem pogadedzwdj gospodarczy
gminy z racjonalnéria dziatlax planistycznych. W m§} Nowej Karty Atéskiej
2003(2003, s. 21), planowanie jesteéaia procesu politycznego zmierzaggo
do wdrazenia interes6w publicznych i prywatnych, w celu regania konflik-
téw dotycacych wytkowania przestrzeni i téei programow rozwojowych.
Jednak, aby pogodziwielu uczestnikbw procesu planowania potrzebny jes
kompromis osigany w drodze szeregu rozwea, dyskusji i negocjacji na
poziomie ju opracowywania dokumentéw planistycznychimégo szczebla.

Aktualnie podstawowym aktem prawnym, regatyjm spraw ksztattowania
polityki przestrzennej przez jednostki samyoiz terytorialnego jestUstawa
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospogiarou przestrzennyin
Zgodnie z ni podstawowym strategicznym dokumentem kreowaniatylol
przestrzennej jednostek samgm@awych szczebla gminnego (lokalnego) jest
Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(dalej SUIKZP). Nie stanowi on jednak prawa miejscowego.

Pierwszoplanowo dokument ten naltaeszeroko rozumiane uwarunkowania,
w szczegolngci: struktug funkcjonalno-przestrzegn uwarunkowaniasrodo-
wiska przyrodniczegairodowiska kulturowego, uwarunkowania rozwoju infra-
struktury technicznej i komunikacyjnej oraz demdigrafinanse. Stanowione
fundament dla dalszych dziatglanistycznych — pozwalkgjokresli¢ polityke
przestrzeng dla catej jednostki administracyjnej oraz wyzndgczierunki
rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy. kardent o charakterze
normatywnym i diugookresowym wymiarze. Petniralytycznych dla dalszych
przegdzen planistycznych realizowanych poprzez tworzeniewaraniejsco-
wego.

Na podstawie upowaien ustawowych gmina ma prawo do tworzenia aktéw
prawa miejscowegoMiejscowy plan zagospodarowania przestrzenngtgie;
MPZP) to dokument, w ktorym zosiapakrelone zasady, nakazy oraz dopusz-
czenia okréonych dziata w przestrzeni. Maj one na celu ustalaprzezna-
czenie terendbw pod konkretne funkcje oraz éllte sposoby ich zagospo-
darowania i wytyczne dla zabudowy. W efekcie prowadzdo ksztaltowania

8 Tekst jednolity Dz.U., 2012, poz. 647 zzpdzm.
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obecnej rzeczywistgi przestrzennejMiejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennegdo kluczowy instrument ksztattowania przestrzemisaczeblu lokal-
nym, ktéry daje gwarangjpkreslonego przeznaczenia terenu. Ustalone w prawie
miejscowym zasady stanaywvytyczne dla spogdzanych projektéw budowla-
nych i w dalszym etapie uzyskania pozwolenia naolgddla konkretnej
inwestycji.

Podstawow zasad dziatax planistycznych w przestrzeni jest zrownamay
rozwdéj oraz tad przestrzenny. Zasada zrownmmago rozwoju jako funda-
mentalna podstawa wszelkich dziatzostata zagwarantowana konstytucyjnie
W mysl polskiego prawa, zrownowany rozwéj ma na celu jednoczesne zaspo-
kojenie teraniejszych potrzeb nie zagac mazliwosciom realizacji potrzeb
przysztych. To proces integrowania dziajaolitycznych, gospodarczych, spo-
tecznych oraz przyrodniczych maych na celu uksztaltowanie przestrzeni
tworzagcej harmonijm calgs¢ o uporadkowanych relacjach funkcjonalnych,
spoteczno-gospodarczycinpdowiskowych oraz kulturowych.

Proces réwnowaenia procesow inwestycyjnych w otacgajj nas przestrze-
ni jest problemem, ktéry podnoszony jest pd kilkudziesgciu lat. W potowie
XX wieku T. Totwinski (1963, s. 28) zwracat uwaga chaotycznie wznoszone
wielkie obszary zabudowy mieszkaniowej. Otagzajnas rzeczywisté prze-
strzenna pokazujez iproblem ten nadal jest jak najbardziej aktualnyaavet
coraz wekszy. Nadal istnieje niemad niczym nieograniczona presja budowla-
na. Kada przestrzie staje s¢ potencjalg przestrzenj inwestycyjn.

4. Sytuacja planistyczna wybranych matych miast

Na otaczajca nas przestrze najwickszy wptyw ma polityka przestrzenna
poziomu lokalnegl. Dlatego té tak wane jest, by byly one podejmowane
w oparciu o wypracowany w ramach kompromisu pewiigr zasad” dagy
kazdemu uczestnikowi procesu planowania przestrzenn@gooprawne szanse
uczestnictwa w ,grze o swpprzestrze, o swoje miasto”.

Polityka przestrzenna w gfsie miasta Brzeziny prowadzona jest w oparciu
0 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegoacowany dla catego
miasta w jego administracyjnych granicach i uchwgler 2004 roku. Zostat on
sporadzony w trybie ustawy z 1994 roRu ktéra dopuszczata mibwosé

° Art. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Polski{gz.U., 1997, nr 78, poz. 483 z 410
zm.).

% Realizowana jest ona poprzez SUIKZP, MPZP orazamahie decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzjvearunkach zabudowy.

" Jest toUstawa z dnia 7 lipca 1994 roka zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U., 1994, nr 89, poz. 415). Ta sytuacja plaeimbta wynika z faktu,z ustawa
z 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przeetrym dla spraw wszeych
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tworzenia prawa miejscowego dla obszaru catej gniiniasta), nie okrdajac
przy tym ustawodawczo skali takiego opracowaniawRdzito to do praktyki
opracowywania miejscowych planéw zagospodarowanizestrzennego dla
catego miasta w skali 1:5 000, ktére w sposob jedggidny dokonywaty prze-
znaczenia terenéw podafe funkcje oraz okéania zasad ich zagospodaro-
wania. Tak dua skala nie pozwalata na roazanie wszystkich problemow
w zakresie kolizyjnéci powigzan funkcjonalnych i przestrzennych.

Miasto Rzgoéw réwniz w caldci pokryte jest planami miejscowymi. Jego
polityka przestrzenna oparta jest jednak na pramiggscowym sporgizonym
w procedurze administracyjnej przigj w ustawie z 1994'%.oraz z 2003 r. Dla
catej gminy od 2003 roku obowduje prawo miejscow? ustalajce ogdlne
przegdzenia w zakresie przeznaczenia terenéw. Dla terdmaddziej problema-
tycznych zostaly spogdzone opracowania planistyczne wykonane vgloych
procedurach planistycznych i w ekiszej skali szczegotowioi,"* ktora zagwa-
rantowata ustawa z 2003 roku ustatapbowhzek sporgdzania miejscowych
planéw w skali 1:1 000.

Wiadze lokalne miasta Konstantyndw todzki prowagplityke przestrzen-
na w oparciu o miejscowe plany spedzane jedynie dla poszczegélnych, kon-
kretnych fragmentéw miasta. W latach 1998-2013 utdmea 42 miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, ktdoznte pokrywa ok. 40%
miasta. Byly one spogdzane w trybie przepiséw ustawy z 1994 i 2003 roku.

Poréwnanie i analiza polityki przestrzennej prowauy przez wybrane do
analizy mate miasta, byta mova z dwoch wzgiddw:

1) miejscowe plany zagospodarowania przestrzennggwzsizone dla
obszaru miasta Brzeziny i Rzgéw nie przeznacwaazystkich terenéw do urba-
nizacji, pozostawiag czs¢ obszaru w rolniczym i kym wytkowaniu bez
prawa do zabudowy,

2) w obebie miasta Konstantynéw tédzki miejscowe plany zqgalaro-
wania przestrzennego spguzane byly przede wszystkim dla obszaréw prze-
znaczanych do docelowej urbanizacji, nié¢ d&a wyhczenia ich z madiwosci
zabudowy.

Wszystkie wybrane do analizy mate miasta posi8ajdium uwarunkowa
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gnkittye zostato zmienione,
zaktualizowane i dostosowane do aktualnej sytuspfiteczno-gospodarczej

i niezakaczonych przed dniem waia jej wzycie pozwalata na dokazenie procedury
planistycznej w trybie dotychczas obawijacych przepiséw.

12 |bidem.

3 W okresie opracowywania prawa miejscowego Rzgdéev miat przywréconych
jeszcze praw miejskich, ktére odzyskat z dniemytztia 2006 roku.

“Plan miejscowy spogrzony dla catej gminy — Uchwata Nr X1/95/2003 Rady
Gminy Rzgow z dnia 22 lipca 2003 roku wyznaczyeter, w tym w obgbie obecnego
miasta Rzgowa, dla ktérych najeprzeprowadzi odrebne posfpowanie planistyczne.
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miasta w cigu ostatnich kilku |df. Materiat wyjciowy przy sporzdzaniu
zmian obowizujacych SUIKZP stanowity obwzujace MPZP. SUIKZP przy-
jety ustalenia ogélnych i szczegbtowych miejscowydanpw zagospodaro-
wania przestrzennego, ktére w chwili obecnej stalyopodstawowe prawne
dokumenty determinage kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy
(miasta). Anektowaty wszystkie przgkenia funkcjonalne terenéw oraz para-
metry zagospodarowania i ksztattowania zabudowwlaisé na etapie prawa
miejscowego, a naginie w oparciu o nie zdefiniowaty nowe ponadlokalne
i lokalne cele i kierunki polityki przestrzennej.

5. Nadmierna urbanizacja przestrzeni wybranych matych nast

Planowanie przestrzenne w praktyce dalekie jestadzen zréwnowao-
nego rozwoju oraz tworzenia planowej struktury m@agapewniajcej jego
rozwéj. Czsto jest ono réwnoznaczne z udpstianiem nowych terenéw pod
zabudow prowadace do nadmiernej urbanizacji przestrzennej. Zjawiska+
przestrzeniania si zabudowy péwiccane jest wiele uwagi zarébwno przez
zagranicznych, jak i polskich badaczy. Jest to prablaéry dotyczy nie tylko
dwzych miast, ale réwnie matych jednostek miejskich czy nawet obszaréw
wiejskich.

Podstawowy problem ksztattowania lokalnej przesiirtewi przede wszyst-
kim w braku tradycji ,0szamlnego” uytkowania terendéw oraz w d¢dnie poj-
mowanej ,wlasnéci gruntowej” i proinwestycyjnej interpretacji prawosta-
tecznie prowadge do przeksztatcania terendw otwartych w teremudawy.
Wazng role w kreowaniu zasad zagospodarowania przestrzemiywdgownie:
niska swiadoma¢ wtadz lokalnych, ktore definiag potrzeby inwestycyjne
gminy, rzadko maj na uwadze jej zrownoweany rozwoj. Przektada sito na
jakos¢ planowania przestrzennego, ktéraestn jest staba, przejawigia sé
dowolndicig opracowywania planéw miejscowych i tatéee wprowadzania do
nich zmian.

Praktyka pokazuje,zi planowanie przestrzenne zdominowane jest przez
zasag wolncsci budowlanej. Trwa i nadal rozwijagsiproces przeznaczania
znacznych powierzchniowo terenéw pod zabugomie majcy zadnego od-
zwierciedlenia w faktycznym zapotrzebowaniu inwegpgym poszczegoinych
lokalnych jednostek samaidowych®.

15Zmiany studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy: 1) miasta Konstantyndéw £06dzki2010 r.; 2)miasta Rzgéw 2013 r.; 3)miasta
Brzeziny- 2013 r.

163, Koziaski (2012, s. 9) uwa, ze zgodnie z uchwalonymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz studiami mkewa: i kierunkdéw rozwoju
przestrzennego gmin w Polsce zaplanowano terengzikd@iowe, ktére magpomie-
$ci¢ odpowiednio ponad 70 i 300 min miesa&aw.
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Nastpuje parcelacja przestrzenna oraz rozprzestrzengnierenéw zurba-
nizowanych, co w konsekwencji prowadzi do chaosu przestez® oraz zaniku
widocznych granic pomdzy poszczegolnymi jednostkami zarbwno administra-
cyjnymi, jak i urbanistycznymi. W podstawowym rozuniie zasady zréwno-
wazonego rozwoju jest to niewdeiwe, bowiem ma miejsce zachwianie rowno-
wagi pomedzy poszczegdlnymi relacjami, na kos&yednej z nich.

Polityka przestrzenna matych miast poddanych aealiawniez przyjeta
kierunek zwgkszania powierzchni obszarédw przeznaczonych do daby
Urbanizacyjny kierunek ich lokalnej polityki przestrzepnbrazuje tab. 3.

Tabela 3

Istniejgce i nowe (prawnie ustanowione) tereny inwestycyygbranych matych miast

- Prawnie
Istniejace tereny . Nowe tereny
. . ustanowione tereny . :
) inwestycyjne : . inwestycyjne
Mate miasto (%) inwestycyjne %)
(wg MPZP) (%)
a b b-a
Brzeziny 16,4 38,8 22,4
Konstantynéw t.6dzk 30,7 39,5 8,8
Rzgow 24,8 42,7 17,9

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie MPZP wytrhmgatych miast.

Najwigkszy wzrost nowych terendéw inwestycyjnych ma miejsc Brzezi-
nach. W perspektywie calkowitego zrealizowania prawaejscowego,
powierzchnia terenéw z mibwoscia do zabudowy zwkszy sé ponad dwu-
krotnie (obecnie zainwestowane jest 16,4% powierizctiasta, a plan miejsco-
wy przeznaczyt do zainwestowania kolejne 24,8%). IDpgzego zobrazowania
jest to 837 ha nowych terenéw z #hiwosciami inwestycyjnymi. Wszale
analiza zmiany liczby ludrici w latach 2006-2013 wykazata przyrost na
poziomie 254 oséb, nate jednak pamita¢, iz obecny poziom zurbanizowania
ksztattowat si przez setki laf. Dlatego te uwzgkdniajac wspoiczesne trendy
ludndéciowe (m.in. pogibiajacy sk niz demograficzny) mma wysnié wnio-
sek, ze okres konsumpcji wszystkich terenéw przeznacZorge urbanizacji
nalezy liczy¢ w setkach lat.

Bardzo wysoki poziom inwestycyjnego zagospodarowaerendéw otwar-
tych zauwaalny jest réwnie w Rzgowie ksztaltuc sk na poziomie okoto
18%, co w przeliczeniu na hektary wynosi ok. 750 lmawyth terendéw
Z mazliwosciami zabudowy.

" pierwsze prawdopodobne informacje o Brzezinach imévistnieniu osady w XI—
XII wieku. Natomiast wzmianki o miejskim charakterBrzezin pochodgz 1332 roku.
Prawa miejskie istniefego ju miasta potwierdzit Kazimierz Wielki w 1364 roku
(Zmiana studium uwarunkowd...) miasta Brzeziny013, s. 14).
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Konstantynéw tédzki cechuje najsizy procentowy przyrost zasobow
budowlanych (na poziomie ok. 9%). Gdy jednak przyrst rozpatrzymy
w hektarach wskanik procentowy wynosi aok. 1 100 ha nowych terenéw
dostpnych dla inwestora niemal do bezpiniego zainwestowania (wystarczy
jedynie uzyské pozwolenie na budayy.

W Brzezinach, Rzgowie i Konstantynowie todzkim napée tworzenia
prawa miejscowego doszio do nieodwracalnych przekss znacznych
powierzchniowo terenéw otwartych w tereny pro-intyegjne i ostatecznie
inwestycyjne. Prowadzona przez te miasta politykaegirzenna w bardzo
duzym stopniu rozszerzyla zagi przestrzeni z prawem do zabudowy. Skala
tych przemian jest nieadekwatna do rzeczywistego zagimveania. Ma miejsce
zbyt dwa poda w stosunku do realnego popytu. Zgodnie z danyminG&o
Urzedu Statystycznego roczna liczba nowych budynkéwaogidh do aytko-
wania w Rzgowie i Brzezinach w ostatnich trzecladat (2011-2013) ksztal-
towata s¢ na poziomie zaledwie 20-30 budynkéw. Jedynie w kantgnowie
tédzkim do wytkowania oddano 50-80 budynkdéw. Rozpaftuga budow-
nictwo mieszkaniowe, rowniewniosek jest taki,z rocznie oddawane byto do
uzytkowania tylko kilkadziegit mieszka (najmniej — 10 mieszkaw Rzgowie
w 2012 roku, najwicej — 127 mieszkaw Brzezinach w 2011 roku).

Zjawisko to jest potwierdzeniem ogolnego trenduypgoego w planowaniu
przestrzennym w catym kraju. W 2010 roku J.zkski (2012, s. 9) wyliczyt
spodziewany czas sprzegladla mieszkaniowych zasob6éw budowlanych calej
Polski ustalonych zaréwno w MPZP, jak i SUIKZP. Okkesmsumpcji plani-
stycznej lpdzie trwat setki, a nawet tysie lat. Mimo to, presja na dokonywanie
kolejnych, dodatkowych zmian funkcjonalnych w przestrzexual rénie.

Obserwujc obecn praktylke ksztattowania struktur przestrzennych zma
wysnuwt wniosek, z lokalna polityka przestrzennaesto ma wymiar kréotko-
okresowy, zamiast dlugookresowy. Ulega presji rynkuswiacji, gdy jest ona
nieadekwatna do rzeczywistych potrzeb mieszka czy potencjalnych inwe-
storébw, ma miejsce zmiana oba@aijacego dokumentu planistycznego, co
w konsekwencji réwnoznaczne jest z przeznaczaniemycly, dodatkowych
terenow do zabudowy.

Zgodnie z obowizujacym polskim prawodawstwethdecyzje podejmowane
na etapie prawa miejscowego, polegajna zmianie funkcji rolniczej na funkcj
pozarolnica, map charakter nieodwracalny. Przyznaniezejuwagi prawu
wlasnaci powodujeze w rzeczywistéci brak jest mealiwosci cofniecia decyziji
urbanizacyjnej podiej na etapie prawa miejscowego i ponownego nadania
terenom zabudowy funkcji terenébw bez prawa do zabwd Wigze sk to
bowiem z konieczniwia zadacuczynienia z tytutu spadku wagtm nierucho-
moaosci, czego wiele jednostek samgapwych stara gi unikmgé. Dlatego te

8yUstawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu icspgpdarowaniu prze-
strzennynitekst jedn. Dz.U., 2012, poz. 647 zp6zm.).
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wspoétczesna lokalna polityka przestrzenna polegad® wszystkim na nie-
ustannym poszerzaniu stref slisvych do urbanizacji. Ma miejsce wyznaczanie
nowych, dodatkowych terenéw budowlanych, ngjcej kosztem terendw
rolniczych, mimo # istnieje ju duza ,nadprodukcja” terenéw inwestycyjnych
w stosunku do rzeczywistych potrzeb. Rozwija proceszywiotlowego roz-
przestrzeniania sizabudowy. Urbanizacja przestrzeni zaczyna¢migamiona
nadmiernej urbanizacji.

Potwierdzeniem tego procesu jest analiza politykegtrzennej prowadzonej
w wybranych matych miastach. Kierunek rozwoju, jakdli®ija analizowane
miasta, polega na przeznaczaniu coraz to nowychnderepozostajcych
w dotychczasowym aytkowaniu rolniczym lub lénym w tereny inwestycyjne
z prawem do zabudowy, co obrazuje rys. 2.

r— —1
- GRANICA ADMINISTRACYJNA MIASTA
e d

- ISTNIEJACE TERENY ZAINWESTOWANE
[ 2#50BY BUDOWLANE ZAPLANOWANE W PRAWIE MIEJSCOWYM

|: ZASOBY BUDOWLANE ZAPLANCWANE W SUIKZP

Rys. 2. Proinwestycyjny kierunek zagospodarowargagirzennego wybranych
matych miast: A — Brzeziny, B — Rzgéw, C — Konsyaudiw £ 6dzki

Zrodio: na podstawie MPZP i SUIKZP wybranych matyotast
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Dokumenty planistyczne gminy, jakima $rawo miejscowe oraz studium
uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmimja na
celu umdaliwienie racjonalnego rozwoju gminy poprzez zmiapkreslonych
struktur przestrzennych. Niemniej jednak, prowadzpoétyka przestrzenna
przez wybrane miasta budzi wieletpliwosci co do jej racjonalnii i zasad-
nosci o czymswiadcz wskaniki planowanych zasobéw budowlanych (tab. 4).

Tabela 4

Catkowite tereny inwestycyjne wybranych matych mi@asz ich przyrost
w stosunku do istniggych i ustanowionych w prawie miejscowym

Calkowite tereny Przyrost w stosunku do (%)
inwestycyjne .
Mate miasto zaplanowane n ustgrrwi\\,/vvri](l)i op, | istnieixcego stan
etapie SUIKZP y zainwestowania
(%) w MPZP
Brzeziny 50,8 12,0 34,4
Konstantynow t.6dzk 66,2 26,7 35,5
Rzgoéw 49,7 7,0 24,9

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie MPZP i SWRKidybranych matych
miast.

Catkowity wskanik terenéw przeznaczonych do zainwestowania (zalkado
drogi) w strategicznym dokumencie gminyStudium uwarunkowai kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gmimg wszystkich analizowanych
matych miastach jest na poziomie ok. 50%, a naweksazym (Konstantynow
Lédzki — ok. 65%). We wszystkich odnotowano wzrostiych terenéw inwe-
stycyjnych w stosunku do zasobdéw ustanowionych wwidrujagcym prawie
miejscowym. Gtéwnych przyczyn tak wysoko urbanizaeyj polityki prze-
strzennej analizowanych matych miastzma upatrywa w potazeniu w obebie
tédzkiego Obszaru Metropolitalnego oraz pozostawamibardzo diym od-
dzialywaniu Lodzi. Niemniej jednak, czy relacje fujtmalne w obgbie metro-
polii s3 tak silne, by do urbanizacji przeznatzzsotowe i wiecej powierzchni
analizowanych matych miast, doprowadzafym samym do nieodwracalnych
zmian w strukturze przestrzennej? Rozpatrujednak stopie zagospoda-
rowania terendw przeznaczonych do urbanizacji, caggtiyrost planowanych
w SUIKZP zasobdéw inwestycyjnych w stosunku do deijwego istniejcego
stanu zagospodarowania, widzimy nieracjon&rmiziatar planistycznych w sto-
sunku do potrzeb. W przypadku wszystkich analizgwhmmatych miast przy-
rost ten ksztattuje sina bardzo wysokim poziomie, 25-35% powierzchni mia-
sta, co stanowi potogvlub nawet?; catkowitych terendw inwestycyjnych
wybranych matych miast.

Analizujgc obecrn praktyle ksztattowania struktur przestrzennych, pgle
wysnuwt wniosek,ze proces przeznaczania nowych terenéw do urbanizalgj
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czas trwa. Nie jest on zaley od sytuacji planistycznej jednostki administijacy
nej czy potaenia wzgédem miasta metropolitalnego. Zaréwno Konstantynéw
todzki potazony w bezpérednim gsiedztwie todzi, jak i Brzeziny oddalone od
niej o okoto kilkan&cie kilometrow posiadajrezerve terendw z mgliwosciami
inwestycyjnymi na poziomie 35% powierzchni miastgmlisamym dokumenty
planistyczne daj mazliwosé rozlewania si zabudowy w przestrzeni, dopro-
wadzajc do chaosu przestrzennego i nadmiernej urbanizaéestrzennej
matego miasta. Ma miejsce przeznaczanie zbytyahu rezerw terenowych

Z mazliwoscia inwestycyjr w stosunku do rzeczywistego zapotrzebowania.

6. Podsumowanie

Problem racjonalnego ksztattowania struktury przesinej dotyczy wielu
gmin, bez wzgldu na jej status administracyjny. Nie jest on obetylio
w duzych miastach, clioskala tego problemu jest na pewnaksiza. Wspot-
czesnie, w dobie nieustannie ragiej presji inwestycyjnej, problem ten dotyka
niemake kadej przestrzeni w kraju.

Przemiany zachodze w przestrzeni ignoraljpotrzelg tadu przestrzennego
i zrbwnowaonego rozwoju, a uwzeiniajg zyczenie potencjalnego inwestora.
Brak jest planowania rozumianego jako ksztattowawlasciwych struktur
przestrzennych miasta. Brak tradycji osziirego zargdzania przestrzemi
ktora jest dobrem ograniczonym i dlatego tak nieznie cennym. Sky ona
bowiem nie tylko obecnemu pokoleniu, lecz powinng b§wniez zabezpie-
czona dla przysztych pokale

Przy wyznaczaniu nowych terendw inwestycyjnych naleachowa kry-
tyczne i racjonalne podajie przy ksztattowaniu otaczagej nas przestrzeni.
Nieodwracalné¢ decyzji urbanizacyjnych podejmowanych na etapiawar
miejscowego powinna By gtbwnym priorytetem branym pod uwagrzy
podejmowaniu jakichkolwiek dziataw przestrzeni. Konieczne jest \&tave
wartasciowanie priorytetéw przestrzeni, aby nie dochodzito ,nadprodukcji”
terenéw z meliwosciami inwestycyjnymi. Jest ona bowiem nieadekwatpna d
realnego zapotrzebowania. Wspoétczesna lokalna [alitprzestrzenna nie
powinna polegé& na nieustannym poszerzaniu strefzivaych do zabudowy
i urbanizaciji.

Analizujgc polityke przestrzengi kierunek zmian w strukturze przestrzennej
wybranych matych miast, mina wyckgna¢ nas¢pujace wnioski:

1. W wiekszaici przypadkow planowany rozwéj jest wypadkphiezacych
potrzeb i powszechnej tendencji do zmiany przezwiezgruntdw na tereny
budowlane. Podstawy dzigtanie stanowi logika rozwojowa oparta na analizie
zjawisk i procesow.

2. Zaplanowany w dokumentach planistycznych (SUIKZMPZP) roz-
woj przestrzenny nie jest wypadkewprognozy spoteczno-gospodarczej ani
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prognozy potrzeb terenowych powstatych w opardistriejcy stan zainwesto-
wania.

3. Potrzeba fadu przestrzennego i zrOwnmmago rozwoju jest znacznie
marginalizowana.

4. Wspotczénie coraz bardziej stabnie rola MPZP jako rdeza wiaci-
wego zarzdzania przestrzegpimiasta umgliwiajacego jego rozwo;.

5. W niektérych miastach planowanie przestrzennegpaze by postrzegane
jako dobra metoda ksztaltowania struktury przestreg miasta, poniewapoli-
tyka przestrzenna ma proinwestycyjny kierunek zagospodania.
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SPATIAL POLICY AND DIRECTION OF CHANGE OF SELECTED
SMALL TOWNS

Abstract: The picture of Polish space is predominantly iefleed by local planning
regulations. Nevertheless, in the era of markeedoen, exuberance of investment
processes and overinterpretation of property riglusal spatial policy faces a great
challenge. It must reconcile economic growth witianality of planning activities. It is
very difficult in a situation when there is freedarh construction associated with the
right to build freely on your own land. It is sinypimpossible to stick to basic priorities
of spatial planning such as spatial order and gwtée development as every piece of
space becomes a potential investment area.

Practice shows that contemporary spatial planningrges from the assumptions of
sustainable development and rational shaping ofiadpstructures. It is very often
synonymous with finally approving investment areasl making new building land
available. This leads to excessive spatial urbainizdostered by local government units
also in small towns. The process of earmarking idenably large areas for development
is under way even though it has no reflection itualkcinvestment needs. It results in
chaotic parcellation and expansion of urbanizedsare
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Nowadays spatial planning is dominated by the foeedf construction principle,
which takes into consideration the wishes of tbgeptial investor. There is no tradition

of thrifty management of space, which is a partidylprecious and limited asset serving
both present and future generations.

Key words: small town, space, local spatial policy, local agtdaw, investment areas,
development direction.
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