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Tematem rozprawy doktorskiej jest ,,Struktura przestrzenna nowych inwestycji
budowlanych w matych miastach wojewodztwa t6dzkiego™. Catos$¢ sklada si¢ ze wstgpu oraz
5 rozdziatow 1 liczy niemal 300 stron. W pracy wyznaczono 3 cele glowne: analiza struktury
przestrzennej nowych inwestycji budowlanych pod wzgledem rodzaju, okresu realizacji,
wlasnosci inwestycji oraz pochodzenia inwestorow; okreslenie czynnikow determinujacych
powstanie nowych inwestycji budowlanych; okre§lenie miejsca nowych inwestycji
budowlanych w strukturze przestrzennej matych miast regionu tddzkiego. Na podstawie
przeprowadzonych badan okreslono takze zréznicowanie matych miast pod wzgledem
specjalizacji realizowanych obiektow budowlanych 1 wptywu czynnikéw decydujacych
o budowie nowych obiektow. Dodatkowo realizowano cele poboczne polegajace na
wskazaniu najatrakcyjniejszych inwestycyjnie terendw w matych miastach, a takze okresleniu
wielu zmian zachodzacych w tych osrodkach na plaszczyznie spolecznej, demograficznej
1 gospodarcze;.

Badania prowadzono w 19 miastach liczacych do 10 tysiecy mieszkancow,
potozonych w wojewodztwie 10dzkim. Przedmiotem zainteresowania byly wszystkie
inwestycje budowlane, na ktéore wydano urzegdowe pozwolenia w latach 1995-2004. Wybor
tego przedziatu czasowego byl spowodowany zmianami w polskim prawie budowlanym
1 ustawach o zagospodarowaniu przestrzeni. Dodatkowo wybrany okres 10 lat
charakteryzowat si¢ dos$¢ stabilna sytuacja na rynku budowlanym. Woéwczas ograniczono
chaos gospodarczy widoczny po zmianie ustroju w 1989 roku, natomiast do 2004 roku
niewielki byl wptyw zmian ekonomicznych i prawnych wejscia Polski do Unii Europejskie;.

Wszystkie dane o obiektach budowlanych uzyskano w 19 lokalnych urzedach
samorzadowych. Nastgpnie przeprowadzono w terenie obserwacj¢ 1 weryfikacj¢ poprawnosci
spisanych danych. Poézniej przygotowano opracowania zbiorcze uzywajac metod
statystycznych 1 kartograficznych. Etapem kofcowym byta klasyfikacja matlych miast ze
wzgledu na zrdéznicowanie struktury inwestycji budowlanych. Zebrane dane oraz wyniki
badan przedstawiono na ponad 70 mapach i wykresach oraz 57 tabelach.

Wybdr matlych miast jako miejsca badan byt spowodowany ich odmiennoscia pod
wzgledem wygladu 1 funkcji w porownaniu do wigkszych osrodkéw. Male miasta maja
wspolne cechy obszarow wiejskich 1 miejskich, takze sa najliczniejsza grupa - jest ich ponad
potowa wsrod wszystkich miast. Przez wiele dekad byly zaniedbane i1 niedofinansowane,
czesto pomijano je badan naukowych. Wspoiczesnie otrzymaty mozliwos¢ szybkiego rozwoju
1 nadrobienia zaleglosci. Zmiany zachodzace na obszarze matych miast w ostatnich latach
spowodowaly duze zainteresowanie naukowcoOw. Jednym z widocznych efektow zmian sa

nowe inwestycje budowlane.



Pierwszy rozdzial poswigcony jest wskazaniu czynnikéw decydujacych o rozwoju
nowych obiektow budowlanych oraz okresleniu sily ich oddziatywania. Badano wplyw
roznych czynnikow zewngtrznych 1 wewngtrznych. Przeprowadzona analiza wykazala, Ze
najwigkszy wptyw na rozwdj budownictwa miaty czynniki ekonomiczne (liczba podmiotow
gospodarczych, wielko$¢ zatrudnienia) 1 demograficzne (liczba mieszkancéw). Mniejsze
znaczenie miat stan finanséw lokalnych samorzadéw, natomiast najmniejszym
oddziatywaniem na rozwdj charakteryzowaty si¢: potozenie matych miast w sieci osadnicze;j
1 komunikacyjnej, dziatania prawne 1 planistyczne lokalnych wiadz oraz dotychczasowy stan
rozwoju infrastruktury np. sie¢ drogowa, wodociagowa, kanalizacyjna.

W nastgpnym rozdziale badaniami objeto struktur¢ rodzajowa i1 okres realizacji
nowych obiektéw budowlanych. We wszystkich matlych miastach od 1995 do 2004 roku
wydano ponad 5400 pozwolen na budowg. Szes¢ osrodkéw wyraznie przewaza nad
pozostalymi pod wzgledem liczby realizowanych inwestycji. Wspolna cecha wigkszosci
z nich jest duza liczba mieszkancéw oraz funkcje administracyjne miasta powiatowego.
Wigcej nowych obiektow powstaje w matych miastach znajdujacych si¢ w centralnej
1 poludniowej czgs$ci wojewddztwa todzkiego. Wszystkie osrodki sa podobne pod wzglgedem
rodzaju budowanych obiektow, tzn. dominuja nowe budynki mieszkalne (Srednio 40%), co
czwarty budynek to obiekt gospodarczy, kolejne miejsca zajmuja obiekty infrastrukturalne
1 budynki ustugowe oraz pozostate. Od 1995 do 1999 roku widoczny jest wzrost liczby
budowanych obiektow, natomiast od 2000 do 2004 roku powstawato coraz mniej inwestycji.
Wplywala na to m.in. sytuacja ekonomiczna kraju i zmiany w prawie budowlanym. W tym
czasic malala liczba nowych mieszkan, budynkow gospodarczych 1 obiektow
infrastrukturalnych, zas$ rosta liczba budynkéw ustugowych.

Kolejny rozdziat dotyczy struktury inwestorskiej, badaniem objeto wiasnosé
inwestycji oraz miejsce zarejestrowania dziatalnosci lub zameldowania inwestorow. Pod tym
wzgledem mate miasta sa znow podobne. Wszedzie dominowata wtasno$¢ prywatna nowych
inwestycji, Srednio ponad 10% stanowila wlasnos¢ komunalna, zas$ tylko 2% spotdzielcza. We
wszystkich osrodkach przewazaja inwestorzy lokalni 1 to od nich przede wszystkim zalezy
poziom rozwoju budownictwa. Najwigkszym udzialem inwestoréw lokalnych wyrdzniaty sie
osrodki polozone peryferyjnie w wojewodztwie, posiadajace staby dostep komunikacyjny.
Inwestorzy zewngtrzni pochodzili przede wszystkim z Yodzi, Warszawy lub miast $rednie;j
wielkosci znajdujacych si¢ w wojewoddztwie t0dzkim. Zazwyczaj wybierali miasta potozone
w centrum wojewodztwa, posiadajace atrakcyjne potozenie przyrodnicze 1 komunikacyjne.
Inwestorzy zewngtrzni budowali glownie nowe mieszkania, obiekty infrastrukturalne lub

ushugowe.



W rozdziale czwartym badaniom poddano miejsca koncentracji nowych inwestycji
budowlanych oraz zaprezentowano ich lokalizacjg. Celem bylo pokazanie zréznicowania
badanych miast, a takze okreslenie najbardziej atrakcyjnych inwestycyjnie terendw.
W prawie wszystkich miastach najatrakcyjniejszymi miejscami do budowy nowych obiektow
sa tereny zewngtrzne, znajdujace si¢ w odleglosci ponad 0,5 km od centrum. Wptyw na to
miata nizsza cena ziemi 1 wigksza liczba dostepnych dziatek budowlanych. Najwigcej nowych
obiektow powstawalo na terenach: polozonych wzdluiz gléwnych drog, blisko budynkow
uzyteczno$ci publicznej 1 handlowych, posiadajacych dostgp do niezbgdnej infrastruktury.
W strefach peryferyjnych miast o najwigkszej liczbie nowych inwestycji mozna zauwazy¢
zjawisko ,,urban sprawl”. W Scistym centrum przewazaja budynki ustugowe 1 mieszkalno-
uslugowe oraz rozbudowy i1 modernizacje. Male miasta sa zréznicowane pod wzgledem
rozmieszczenia nowych obiektow budowlanych. Pierwsza grupa miast wyrdznia si¢
najbardziej rOwnomiernym rozmieszczeniem inwestycji, wspolng ich cecha jest mata liczba
nowych obiektow. Do drugiej grupy zaklasyfikowano najwigcej miast, wigkszo$¢ inwestycji
zlokalizowano w odleglosci 0,5-1 km od centrum. W ostatniej grupie miast najwigcej nowych
obiektow budowano w strefie peryferyjnej, osrodki te charakteryzuje najwigksza liczba
inwestycji. Badajac gesto$¢ nowych inwestycji podzielono obszar wszystkich miast na
mniejsze strefy o powierzchni 1 hektara. We wszystkich miastach przewazaty tereny
o bardzo niskiej lub niskiej gestosci nowych obiektow budowlanych.

Ostatni rozdzial ma charakter wnioskow koncowych. Dokonano tu klasyfikacji
wszystkich 19 miast 1 wykorzystujac metodg taksonomii wyrézniono 3 grupy podobnych do
siebie osrodkoéw. Pierwsza tworza atrakcyjne pod wzgledem inwestycyjnym osrodki, ktore
dynamicznie si¢ rozwijaja. Decyduja o tym glownie inwestorzy prywatni, o duzym udziale
inwestorow zewngtrznych. W tych osrodkach najbardziej widoczna jest urbanizacja stref
peryferyjnych. W drugiej grupie jest najwigkszy udziat inwestycji komunalnych, przede
wszystkim obiektow infrastrukturalnych. Duzo inwestycji znajdowato si¢ w centrum lub
w jego otoczeniu. Ostatnia grupa wyrdznia si¢ najwigkszym udzialem inwestoréw lokalnych,
najwigkszy byl tez udziat sektora spotdzielczego. W pordéwnaniu do innych miast
wybudowano tam najwigcej obiektéw gospodarczych i ushugowych.

Do niedawna mate miasta byty pod wieloma wzglgedami do siebie podobne, jednak od
1989 roku w wyniku zmian spoteczno-gospodarczych badane osrodki zaczgly si¢ wyraznie
rozni¢. Czgs$¢ z nich lepiej przystosowala si¢ do aktualnych warunkow 1 wykorzystata szanse
na dalszy rozwoj, jednak w wigkszosci dziatania inwestycyjne nie przyniosty spodziewanych
efektow. Lokalne wiladze powinny dalej szuka¢ sposobOw na przyciagnigcie inwestorow

zewngtrznych oraz efektywniej wspomagac lokalnych inwestorow.



