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NOWE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE 
W ŚWIETLE POLITYKI FUNKCJONALNO- 
-PRZESTRZENNEJ STREFY PODMIEJSKIEJ ŁODZI

Streszczenie: Gminna polityka przestrzenna w Polsce oparta jest na obligatoryjnym doku-
mencie ‒ studium uwarunkowań i  kierunków zagospodarowania przestrzennego. Poszcze-
gólne gminy określają w  nim przeznaczenie swoich terenów na konkretne funkcje. Jedną 
z podstawowych jest funkcja mieszkaniowa. Gminy przeznaczają pod nią różny, zazwyczaj 
bardzo duży procent swojego terenu. Przeprowadzone badania wykazują, w  jakim stopniu 
polityka promieszkaniowa przyjmowana przez gminy przekłada się na realne efekty w posta-
ci nowego budownictwa mieszkaniowego. Przeanalizowano także strukturę jakościową no-
wej zabudowy oraz zmiany, jakie na skutek jej rozwoju zachodzą w strukturze przestrzennej 
i funkcjonalnej terenów podmiejskich. 

Słowa kluczowe: budownictwo mieszkaniowe, studium uwarunkowań, aglomeracja, Łódź.

DOI: 10.15611/pn.2014.367.24

1. Wstęp

Kwestia budownictwa mieszkaniowego jest często ignorowana przy planowaniu 
rozwoju gospodarczego, gdyż panuje przekonanie, że jest ono raczej następstwem, 
a nie czynnikiem wywołującym wzrost w tej dziedzinie. Niemniej jednak jego dłu-
goterminowe skutki dla rozwoju gospodarczego społeczności są niezwykle ważne.

Jednym z najistotniejszych opracowań na szczeblu gminy jest studium uwarun-
kowań i kierunków rozwoju przestrzennego. Studium jest rodzajem opracowania 
wprowadzonym do systemu planowania w Polsce ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. o za-
gospodarowaniu przestrzennym i utrzymanym mocą ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. To jedyny dokument planistyczny 
sporządzany dla terenu całej gminy i najważniejszy dokument określający kierunki 
polityki przestrzennej prowadzonej przez samorząd. Z uwagi na powyższe zdecydo-
wano się ten właśnie dokument uczynić podstawą analizy, podejmując próbę przedsta-
wienia polityki wybranych gmin województwa łódzkiego w stosunku do budownictwa 
o charakterze mieszkaniowym. Przedmiotem studium są treści dwojakiego rodzaju: 
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związane ze stanem istniejącym, czyli diagnoza aktualnej sytuacji gminy i uwarun-
kowań jej rozwoju, dająca rozpoznanie obiektywnych okoliczności, oraz związane 
z określaniem kierunków rozwoju przestrzennego i zasad polityki przestrzennej, 
więc podstawowe reguły działania w przestrzeni. Celem opracowania jest analiza 
i przedstawienie polityki gmin aglomeracji łódzkiej w stosunku do budownictwa 
mieszkaniowego.

2. Budownictwo mieszkaniowe jako element  
polityki przestrzennej gmin 

W niniejszym opracowaniu podjęto próbę przeanalizowania polityki, której podjęcie  
w stosunku do problematyki związanej z budownictwem mieszkaniowym zakładają 
gminy bezpośrednio graniczące z Łodzią. 

Pod wieloma względami gminy są bardzo zróżnicowane, niemniej jednak wydaje 
się, że ich położenie w stosunku do Łodzi powinno wywierać znaczący wpływ zarówno 
na specyfikę procesów zachodzących w przestrzeni, jak i na uchwaloną w studiach 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego politykę mieszkaniową, 
która musi stanowić integralną część strategii rozwoju.

Na obszarach gmin będących przedmiotem analizy można zauważyć kilka charak-
terystycznych zjawisk. Przede wszystkim w ostatnich latach następuje dość intensywny 
rozwój zabudowy mieszkaniowej dla ludności nierolniczej. Chodzi tu o budownictwo 
mieszkaniowe przeznaczone na pobyt stały, a więc w formie zabudowy jednorodzinnej, 
jednorodzinnej z usługami oraz rezydencjonalnej. Bardzo niepokojącym zjawiskiem 
jest postępujące systematycznie rozpraszanie zwartej zabudowy poprzez wychodzenie 
na tereny otwarte i rozlewanie się budownictwa mieszkaniowego poza istniejące strefy 
koncentracji. Dotyczy to zwłaszcza budownictwa o funkcji rekreacyjno-letniskowej. 

Wyznaczanie stref osiedleńczych w obszarach atrakcyjnych przyrodniczo, a jed-
nocześnie dogodnie skomunikowanych stwarza wyraźną zachętę dla łodzian do 
przesiedlania się na tereny podmiejskie. Gminy poprzez wyznaczenie w planach 
obszarów zabudowy mieszkaniowej i budownictwa letniskowego podkreślają swoją 
atrakcyjność mieszkaniowo-rekreacyjną. Jest to zgodne z obserwowanymi ogólny-
mi trendami przenoszenia się z obszarów intensywnie zainwestowanych na obrzeża 
miast. Z drugiej strony, obok tworzenia nowych układów przestrzennych poprzez 
wyznaczanie obszarów do urbanizacji na terenach dotąd niezurbanizowanych, bardzo 
ważnym i często pojawiającym się elementem jest kontynuowanie realizacji istnieją-
cych struktur osadniczych i zachowanie trwałych wartości obecnego zainwestowania 
mieszkaniowego. Porządkowanie struktur mieszkaniowych ma się tam odbywać po-
przez przyjęcie zasad dopełniania struktur przestrzennych w celu uzyskania w miarę 
skończonych całości oraz poprawy ich funkcjonowania.

Władze gminne zakładają, że rozwój budownictwa mieszkaniowego powinien 
być kształtowany w odniesieniu do systemu głównych i lokalnych ciągów komuni-
kacyjnych. Biorąc pod uwagę, że budownictwo zagrodowe i jednorodzinne cechuje 
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silne rozproszenie, które daje duże możliwości uzupełnień, jest to działalność jak naj-
bardziej racjonalna, pozwalająca realizować założenie zachowania lub, w przypadku 
jego braku, tworzenie ładu przestrzennego i harmonii funkcjonalnej. Nawiązywanie 
do istniejącego zagospodarowania terenu jest elementem bardzo przydatnym i na 
szczęście często stosowanym w ustaleniach studium.

Przeglądając zapisy studiów poszczególnych gmin, można dojść do wniosku, iż 
dopuszczają one realizację mieszkalnictwa w kilku podstawowych formach, a mia-
nowicie jako: wielorodzinnego, jednorodzinnego, letniskowego, letniskowo-miesz-
kaniowego, rezydencjonalnego, mieszkaniowo-zagrodowego czy jednorodzinnego 
z usługami, rzemiosłem lub produkcją. 

Tereny przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne przewidują na swoich 
obszarach wszystkie gminy. Ustalenia dotyczące budownictwa o tym charakterze 
zapisane w studiach zakładają dwa podstawowe rodzaje działań, a mianowicie adapta-
cję istniejącej oraz realizację nowej zabudowy. Z dopełnieniem istniejących struktur 
i adaptacją z możliwością rozbudowy i modernizacji będziemy mieć do czynienia 
przede wszystkim w centralnych obszarach miast: Pabianice, Zgierz, Konstantynów 
Łódzki, Aleksandrów Łódzki czy Stryków. 

Jeśli chodzi o realizację nowego budownictwa jednorodzinnego, to prawie zawsze 
przewiduje się jego realizację na terenie całej gminy, głównie w formie zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej i zbliźniaczonej. Z bardziej intensyw-
nych form dopuszcza się wznoszenie małych domów rodzinnych (do 4 mieszkań), 
budownictwo szeregowe i atrialne oraz koncentracje w różnej formie – osiedlowej, 
zespołów domów, dopełnień istniejących układów. Niewątpliwie warto także wspo-
mnieć o zjawisku zapisywania w ustaleniach dla wielu terenów możliwości realizacji 
zabudowy mieszkaniowej na wydzielonych działkach w ciągach istniejącej zabudowy 
zagrodowej. Pod tego typu lokalizacje zabudowy przewiduje się np. tereny w gminie 
Ksawerów, Nowosolna, Zgierz, Stryków.

Specyficzną odmianą budownictwa jednorodzinnego jest budownictwo mieszkaniowe  
z towarzyszącymi mu usługami, rzemiosłem lub produkcją. Ten rodzaj zabudowy 
przewidują zapisami studiów właściwie jedynie dwie gminy: Andrespol i Stryków. 
Należy jednakże zaznaczyć w tym miejscu, iż łączenie funkcji o charakterze nie-
mieszkaniowym z zabudową mieszkaniową jest w praktyce bardzo powszechnym 
zjawiskiem. Wynika to z faktu, że przepisy prawa dopuszczają lokalizowanie działal-
ności usługowej, także o charakterze rzemieślniczym czy produkcyjnym, w obrębie 
zabudowy mieszkaniowej, o ile tylko jej uciążliwość nie będzie wykraczała poza 
granice działki, na której się znajduje.

Jako specyficzną odmianę budownictwa jednorodzinnego należałoby wyróżnić tak-
że zabudowę o charakterze mieszkaniowo-zagrodowym. Dla terenów o takim rodzaju 
zainwestowania przewiduje się możliwość adaptacji istniejącej zabudowy z jej wymianą  
i uzupełnianiem w ramach istniejących siedlisk. 

Bardzo dynamicznie rozwijającym się w ostatnim czasie rodzajem budownic-
twa jest budownictwo o charakterze letniskowym. Z założenia ta forma nie jest 
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przeznaczona na pobyt stały. Uwzględniając obserwowaną ekspansję tego typu za-
budowy, uwagę zwraca zjawisko właściwie niewielkiego udziału obszarów przezna-
czanych pod ten rodzaj budownictwa w ogólnej wielkości terenów o przeznaczeniu 
mieszkaniowym. Jedynie gmina Pabianice planuje na ten cel aż ponad połowę wszyst-
kich terenów rezerwowanych pod mieszkaniówkę. U podstaw leży często występujące 
zjawisko wprowadzania zmian funkcjonalnych w obrębie istniejącej zabudowy pole-
gających na zastępowaniu tego rodzaju budownictwa budownictwem jednorodzinnym. 
Zapisy o takim charakterze pozwalają na zwiększenie swobody działania w momencie 
rozpoczęcia procesów inwestowania. Pod zabudowę letniskową przeznacza się rejony 
atrakcyjne krajobrazowo i przyrodniczo, położone na obrzeżach kompleksów leśnych.

Odmienny typ zainwestowania przestrzeni przedstawia zabudowa rezydencjo-
nalna. Biorąc pod uwagę fakt, iż gminy niezmiernie często przeznaczają pod ten typ 
zabudowy znaczne tereny (np. gmina Nowosolna – obszary o łącznej powierzchni 
powyżej 400 ha, gmina Zgierz – 340 ha (około 70% wszystkich terenów przewi-
dzianych pod zabudowę mieszkaniową), gminy Konstantynów Łódzki i Stryków po 
ponad 120 ha), należy przypuszczać, iż ma ona szansę stać się na wielu obszarach 
formą dominującą. Podobnie jak ma to miejsce w przypadku zabudowy letniskowej, 
widoczne jest tu wyraźne preferowanie terenów o znacznych walorach przyrodniczo-
-krajobrazowych. 

3. Polityka gmin w stosunku do budownictwa mieszkaniowego

Podejmując próbę przeprowadzenia klasyfikacji polityki budownictwa mieszkanio-
wego prowadzonej przez gminy graniczące z Łodzią, która w swoim charakterze na-
wiązywałaby do zamieszczonej powyżej, pod uwagę wzięto następujące zagadnienia:
•	 odsetek powierzchni gminy przeznaczony w studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy pod budownictwo mieszkaniowe, 
•	 liczbę osób przypadającą na 1 ha terenów przeznaczonych pod mieszkalnictwo,
•	 wzajemne proporcje terenów przeznaczonych pod poszczególne typy zabudowy 

mieszkaniowej (ze szczególnym uwzględnieniem przeznaczonych pod zabudo-
wę letniskową i rezydencjonalną),

•	 rozmieszczenie terenów przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe na tle 
obecnego zainwestowania gmin.
W początkowym etapie prac skupiono się na analizie uwzględniającej jedynie 

aspekty czysto ilościowe. Na tej podstawie badaną zbiorowość podzielono na 4 
podstawowe klasy. Okazuje się jednak, że nie we wszystkich przypadkach analiza 
ilościowa oddaje specyfikę polityki gminnej w kwestii budownictwa mieszkaniowe-
go. Decydującym czynnikiem okazało się jego zróżnicowanie jakościowe. Uwagę 
postanowiono zwrócić przede wszystkim na 2 aspekty: strukturę rodzajową budow-
nictwa mieszkaniowego przewidywanego do realizacji w poszczególnych gminach, 
ze szczególnym uwzględnieniem budownictwa letniskowego i rezydencjonalnego, 
oraz rozmieszczenie proponowanych terenów budownictwa mieszkaniowego na tle 
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aktualnego zainwestowania terenów. Wyodrębniono cztery klasy gmin. Do pierwszej 
zdecydowano się zaliczyć aż 5 gmin: miasto Konstantynów Łódzki oraz gminę Rzgów 
(a więc gminy o dużym odsetku terenów przewidywanych pod budownictwo miesz-
kaniowe), ale także Nowosolna i Zgierz, w których udział terenów mieszkaniowych 
według przyjętych ustaleń sięgać będzie jedynie ¼ ich powierzchni. Gminę Nowosolna 
zdecydowano się zaliczyć do tej klasy z uwagi na bardzo duży (około 30%) udział 
terenów przeznaczanych pod budownictwo o charakterze rezydencjonalnym, a gminę 
Zgierz z uwagi na przeznaczenie aż ponad 30% powierzchni gminy (70% terenów 
rezerwowanych pod mieszkaniówkę) na cele zabudowy letniskowej. Podobnie zresztą 
kształtuje się struktura rodzajowa terenów mieszkaniowych w Konstantynowie Łódz-
kim. Tak znaczne ilości terenów dla tych form budownictwa jednoznacznie sugerują, 
że polityka gmin jest zorientowana na popyt tworzony przez ludność spoza ich terenu. 

Rys. 1. Polityka poszczególnych gmin aglomeracji łódzkiej w stosunku do budownictwa mieszkaniowego

Źródło: opracowanie własne.

Do drugiej z wyróżnionych klas ‒ gmin o polityce stymulowania właściwych 
proporcji lokalizacji przyrostu zasobów mieszkaniowych, zaliczono 6 gmin: Aleksan-
drów Łódzki, Andrespol, Pabianice, Brójce, Ksawerów i Stryków. Grupę tę z uwagi na 
znaczne wewnętrzne zróżnicowanie zdecydowano się podzielić dodatkowo na dwie 
podgrupy. Za podstawę przyjęto rodzaje działań, które będą preferowane w stosunku 
do zabudowy mieszkaniowej. 

Ostatnią grupę, gminy o polityce kształtowania lokalnych standardów środowiska 
zamieszkania, tworzyłyby dwa największe miasta analizowanego obszaru, a mianowi-
cie Zgierz i Pabianice. Zakładana przez nie polityka opiera się przede wszystkim na 
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludzi zamieszkujących ich obszar, za podsta-
wowe działania przyjmując adaptację, modernizację i wymianę istniejącej zabudowy. 

Gminy o polityce:
1 ‒ w stosunku do popytu na tereny 
mieszkaniowe generowanego przez 
sąsiednie gminy,
2A ‒ stymulowania właściwych pro-
porcji lokalizacji przyrostu zasobów 
mieszkaniowych przez adaptację  
i uzupełnianie,
2B ‒ stymulowania właściwych pro-
porcji lokalizacji przyrostu zasobów 
mieszkaniowych przez uzupełnianie 
i zajmowanie nowych terenów,
3 ‒ zakresie kształtowania lokalnych 
standardów
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Nie oznacza to braku realizacji nowego budownictwa mieszkaniowego, jednak ma 
ono występować właściwie tylko w postaci uzupełnień. 

4. Nowe budownictwo mieszkaniowe  
w przestrzeni aglomeracji łódzkiej

W ostatnich latach na badanym terenie obserwowany jest silny wzrost zaludnienia 
właśnie w strefie podmiejskiej. Opierając się na liczbie zrealizowanych budynków 
mieszkaniowych, przeanalizowano intensywność nowej zabudowy mieszkaniowej. 
Uzyskany obraz wyraźnie ukazuje największą dynamikę przyrostu nowej zabudo-
wy mieszkaniowej na obrzeżach Łodzi z dalszym jej rozprzestrzenianiem się na ze-
wnątrz, w kierunku granic badanego terenu. Zauważalna jest wyraźna koncentracja 
nowych budynków mieszkaniowych wzdłuż głównych dróg wylotowych z miasta. 
Jest to zgodne z procesami obserwowanymi na innych obszarach. Zjawisko urban 
sprawl jest nierozerwalnie związane z siecią dróg, ponieważ podstawowym środ-
kiem komunikacji mieszkańców tych terenów pozostaje samochód osobowy. 

Mieszkańcy obszarów, na których zachodzi zjawisko urban sprawl, są silnie 
uzależnieni od komunikacji indywidualnej, przestrzeń użytkowana jest jednostronnie 
i nieefektywnie. Pojawieniu się tego zjawiska, oprócz przemian w sferze ekono-
micznej, sprzyja także występujące coraz częściej odrolnianie gruntów. Proces ten 
postępuje zarówno pod naciskiem rolników, chcących pozbyć się nieopłacalnych 
w uprawie ziem, jak i władz gminnych, widzących w przekwalifikowaniu perspektywę 
wyższych wpływów do budżetu. Presja właścicieli ziemi i potencjalnych nabywców 
przy „poparciu” władz lokalnych i braku planów zagospodarowania przestrzenne-
go owocuje masowym przeznaczaniem pod mieszkalnictwo działek rozproszonych 
i często niestety pozbawionych podstawowej infrastruktury.

Jednocześnie należy zwrócić uwagę na fakt, że wiele jednostek opracowuje zde-
cydowanie zawyżone, biorąc pod uwagę rezerwy mieszkaniowe, studia uwarunkowań 
oraz kierunków zagospodarowania przestrzennego i strategie rozwoju. Wśród bada-
nych gmin pod tym względem zdecydowanie wyróżnia się gmina Rzgów, planując 
przeznaczenie pod zabudowę mieszkaniową aż 56% swojej powierzchni, Ksawerów 
(52%) oraz Andrespol i Konstantynów Łódzki, w których tereny mieszkaniowe mogę 
zająć docelowo prawie 45% terenu.

Na terenie miast brak jest szerokiej oferty inwestycyjnej dla zabudowy miesz-
kaniowej. Uwolnienie terenów wymagałoby intensywnych i bardzo kosztownych 
prac. Dużym problemem miast jest także układ komunikacyjny niedostosowany do 
istniejących obciążeń oraz ogromne zaległości w budowie infrastruktury. Gminy 
podmiejskie natomiast przedstawiają potencjalnym inwestorom szeroką ofertę tere-
nów pod zabudowę.

Porównując „ofertę inwestycyjną” gmin wyrażającą się wielkością terenów, na 
których władze lokalne uznały zabudowę mieszkaniową za najbardziej pożądaną, 
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z efektami budownictwa mieszkaniowego w latach 1994‒2009, można zauważyć, że 
takie podejście faktycznie przynosi zamierzone efekty. Tereny, na których budow-
nictwo jednorodzinne rozwija się najdynamiczniej, to te, których największy procent 
przeznaczono pod tego rodzaju zainwestowanie. Przyczyn takiej sytuacji należy upa-
trywać w łatwiejszym uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy terenu, a następnie 
pozwolenia na budowę, której podstawę (konieczna jest zgodność) w przypadku planu 
miejscowego stanowią właśnie zapisy studium.

Proces osiedlania się nowych mieszkańców w strefie podmiejskiej prowadzi do zmian 
morfologicznych i fizjonomicznych wsi. Jest to spektakularny przejaw suburbanizacji. 
Zmienia się charakter zabudowy. Budownictwo o charakterze rezydencjonalnym lub  
o fizjonomii właściwej dla zabudowy przedmieść, nie zaś terenów wiejskich zajmuje 
coraz więcej wolnych przestrzeni, zmieniając ich funkcję z rolniczej na mieszkaniową. 
Pojawia się także w obrębie istniejących już struktur osadniczych, początkowo je 
dopełniając, później wypierając zabudowę tradycyjną i nadając jednostkom całkiem 
nowy charakter – bliższy miejskiemu. 

Powierzchnia pod zabudowę mieszkaniową	  Liczba zrealizowanych budynków mieszkaniowych

Rys. 2. Odsetek powierzchni sołectw przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową  
i liczba budynków jednorodzinnych zrealizowanych w latach 1994‒2009

Źródło: opracowanie własne.

Nadal jest jednak preferowana zabudowa jednorodzinna, jako najtańsza i naj-
lepsza forma zamieszkania. W ogromnej większości realizowane są domy wol-
no stojące, w miarę możliwości usytuowane na dużej działce. Problem stanowi 
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sposób przeznaczania gruntów pod mieszkalnictwo, niepoprzedzany scalaniem ziem.  
W efekcie coraz częściej można napotkać resztki gruntów rolnych pozbawionych 
możliwości zabudowy, oddalone od dróg, bez możliwości dojazdu. Przy powszechnych 
w Polsce wąskich łanach pól problem stanowią także dojazdy do już wytyczonych 
i zainwestowanych mieszkaniowo działek zazwyczaj prowadzące wąskimi miedzami, 
co utrudnia, a często wręcz uniemożliwia doprowadzenie sieci uzbrojenia techniczne-
go do budynków, przesądzając o ich długookresowym pozostawaniu poza zasięgiem 
infrastruktury inżynieryjnej.

5. Podsumowanie

Do połowy lat dziewięćdziesiątych XX w. przy lokalizacji nowych inwestycji miesz-
kaniowych nie dążono do intensywnego wykorzystania terenów wewnątrzmiejskich 
przy jednoczesnym rozpraszaniu zainwestowania w  strefie peryferyjnej miast.  
W efekcie zasoby wolnych terenów zlokalizowanych w  granicach miast uległy 
znacznemu zubożeniu, co zaowocowało natychmiastowym wzrostem cen ziemi. 
Zjawisko to spowodowało „wypieranie” popytu na tereny mieszkaniowe z obrębu 
miast na tereny gmin sąsiadujących z nimi. W efekcie coraz częściej i na coraz więk-
szą skalę obserwujemy rozwój budownictwa mieszkaniowego o niskiej intensywno-
ści na terenach nie zawsze do tego przygotowanych. Zjawisku temu sprzyja polityka 
prowadzona przez gminy podmiejskie, mająca na celu ściągnięcie na swój teren jak 
największej liczby mieszkańców, niekoniecznie poparta odpowiednimi działaniami, 
chociażby w zakresie przygotowania terenów (wyposażenie w infrastrukturę inży-
nieryjną). Zjawisko rozpraszania zabudowy jest niestety mocno zakorzenione i rodzi 
trwałe skutki w  sferze społecznej, przestrzennej i  ekonomicznej. Na problem ten 
należy patrzeć przede wszystkim ze strony miasta, z którego odpływają mieszkańcy. 
Na terenach miejskich obserwowany jest systematyczny wzrost kosztów zewnętrz-
nych. Zjawiska te obciążają budżet miasta centralnego. Jednocześnie niestety wystę-
puje alokacja środków w obszary gmin podmiejskich. 
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NEW HOUSING CONSTRUCTION WITHIN THE SPATIAL 
POLICY FOR SUBURBAN ZONE OF ŁÓDŹ

Summary: In contemporary Poland, the spatial policy performed at the municipal level is 
based on a mandatory document – the study of conditions and directions of spatial develop-
ment. In the most general terms, it defines the allocation of land for specific functions. Due to 
the importance of residential function development, particular municipalities usually allocate 
large areas for this purpose. The study shows how the pro-housing policies, adopted by the 
analyzed communes, affect the actual development of new housing construction. The qualita-
tive structure of a new residential buildings is also the subject of interest, as well as the impact 
of its changes on the spatial and functional structure of suburban areas.

Keywords: housing construction, spatial policy, Łódź agglomeration.
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