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RZGOW — ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE NOWEGO
MIASTA W WOJEWODZTWIE tODZKIM

Pojawienie si nowego miasta w wojewddztwie todzkim stale@ giowodem do
blizszego nim zainteresowania podtém czynnikbw powodgpych jego rozwd.
Rzgow jest miastem mgjym dodatni przyrost rzeczywisty miesikaw, co jest
rzadkdciag wéréd miast wojewddztwa todzkiego, dlatego przedstawizagospodarowa-
nie Rzgowa ze zwrdceniem szczegoélnej uwagi naagher terendw mieszkaniowych
oraz ich warté¢ ekonomiczp. Podgto préke odpowiedzi na pytanie: dlaczego Rzgéw
stat st atrakcyjnym miejscem zamieszkani&réd miast wojewddztwa tédzkiego?

Stowa kluczowe:Rzgow, przestrzemieszkaniowa

1. Wstep

Rzgow jest jedm z najstarszych miejscoda potazonych w granicach
administracyjnych wojewoddztwa tédzkiego. Jego ptdzsicgajg sredniowie-
cza, prawdopodobnie Xl w. Byl wéwczas ogsadchodzcg w skiad dobr
pabianickich, ktére od Kma XI w. stanowity wiasn@ kapituty krakowskiej.
W 1467 r. krol Kazimierz Jagiell@zyk nadat wsi prawa miejskie (magde-
burskie). W roku 1475 zbudowano pierwszy drewnikoiciot pod wezwaniem
sw. Stanistawa. W tym czasie Rzgéw zgicgie rozrasta. Centrum miasta
stanowit obecny stary rynek w ksztalcie trdgk W 1630 r. zbudowano nowy
kosciot, ktory przetrwat do dzi(fot. 1), a w 1750 r. mieszczanie sfinansowali
budowe ratusza umiejscowionego na rzgowskim rynku. W XhX mialy
miejsce liczne prary, ktore niszczyty Rzgéw. W czasie | i | wojdwiatowej
przez Rzgbw przebiegata linia frontu. Pozosteitpz tych czaséw jest dobrze
zachowany cmentarz wojenny w Starej Gadce na graRigowa (Bar u c h,
1930).



126 Lidia Groeger

Fot. 1. Kacidt pod wezwaniendw. Stanistawa — charakterystyczny obiekt zabudowy
rynku w Rzgowie (dominanta wysodaowa)

Zr 6dto: Urad Miasta Rzgowa

Pierwszego stycznia 2006 r. Rzgéw ponownie, polagh, uzyskat prawa
miejskie utracone w 1864 r. na skutek zniszczeniasta w wielu pearach
i przegcia zaradu miastem po Il rozbiorze Polski przez wiadze kiejsktére
nie byly zainteresowane jego odbudowBogata historia oraz wspoétczesne
sprzyjapce czynniki rozwoju powodaj ze jest to bardzo interesay
i atrakcyjny teren dla inwestorow oraz potencjamymowych mieszkeow.
Dane dotycgce rozwoju gospodarczego oraz rzeczywistego prayros
mieszkacow wskazuj na zwekszajca sie atrakcyjnd¢ tego miejsca na mapie
wojewddztwa t0dzkiego. W calym wojewoOdztwie miastatujp generalnie
odplyw mieszkacéw, jedynie cztery z nich wykazujprzyrosty dodatnie —
Aleksandréw todzki, Rzgéw, Sulejéw i Ztoczew. Rzg@amieszkuje obecnie
3 285 mieszkacow (2009 r.), wrdéd nich zaledwie 72 to osoby bezrobotne.
Zatem, z czego wynika tak dobra sytuacja tego mPastonowny powroét
Rzgowa do grupy miast statesipowodem do bliszego zainteresowania
i przedstawienia tego obszaru pod wzgim czynnikéw decydegych o jego
atrakcyjndci. W charakterystyce miasta szczegdlmvag poswigcono terenom
mieszkaniowym oraz ich ekonomicznej waloryzacjiwBdem szczegdblnego
zainteresowania terenami mieszkaniowymi Rzgowa jgsén z najwyszych
przyrostow migracyjnych wod miast wojewodztwa todzkiego (3,9%.), bardzo
wysoki udziat prywatnej zabudowy mieszkaniowej ordmrdzo dobre
wyposaenie w infrastruktuy techniczi na tle miast wojewodztwa tédzkiego.
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2. Polazenie miejscowdci

Rzgow potaony jest wsrodkowej czsci wojewodztwa todzkiego, w powie-
cie t6dzkim wschodnim, na potudnie od todzi. Rzgdwhodzi w sktad t6dzkiej
aglomeracji miejskiej stanowg dla niej fragment potudniowego pasa rozwojo-
wego. Potaony jest pomidzy trzema diymi miastami: todzi (odlegia¢ 10
km), Piotrkowem Trybunalskim (odledi® 31 km) i Pabianicami (odlegi6 10
km), przy drodze A-1, stanoyadej gtbwry artere transportow Polski i Europy,
taczac Skandynawi z MorzemSrédziemnym. Bardzo dobre paknie komuni-

kacyjne w najbltszych latach zostanie dodatkowo wzmocnione nowym

skrzyzowaniem, nowobudowanej drogi ekspresowej S—-8 z Y&woa do todzi
z autostragl A—1 Gdask—Katowice, ktére zostanie zlokalizowane na wsaobehd
Rzgowa w tzw. wzle Romandw (rys. 1).
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Rys. 1. Lokalizacja Rzgowa na tle obecnego i plaareygo uktadu komunikacyjnego
Zr 6 dto: Urad Miasta Rzgowa
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Drugim strategicznym czynnikiem lokalizacji Rzgoyest jeden z najwk-
szych rynkéw handlowych w Polsce. Jest to przedsystkim rynek odzizowy
zorganizowany gtoéwnie przez firmy P.C.H. ,Ptak” SBH. ,Polros”(fot. 2). Na
powierzchni  kilkudziesiciu hektaréw w kilkunastu halach targowych
funkcjonuje setki przeddbdiorcéw. Na potrzeby targowisk dziadajliczne
zakfady produkcyjne i hurtownie. Dodatkowo zrexez miejsce w gospodarce
miasta i otaczgfpego j terenu zajmuje braa motoryzacyjna, reprezentowana
przez takie marki, jak: Scania, Volvo, Toyota, Gley-Jeep, Autotraper, Fiat,
Renault Trucks, Kia. Brasa budowlana to firmy: Kerakoll Polska, Gealan,
Cablex, Fol-Kul, Sai-Pol, Rol-Bud. Braam spaywcza to gtownie: Z.P.M.
,Grot”, ,Ovovita”. Inne brarme to: ogrodnicza — ,Polros”, produkcji lekow —
LAflofarm”. Niewiele miast wojewddztwa ktodzkiego antak silne zaplecze
w postaci daych, rozwojowych firm produkcyjnych i handlowychoHKtynuacija
rozwoju Rzgowa z wykorzystaniem jego atutow lokatiginych mae spowo-
dowa:, ze w najbliszych latach, obok Kleszczowa i Strykowa, stanig si
wiodacg gming na obszarze wojewddztwa tédzkiego.

Fot. 2. Centrum handlowe ,Ptak” i ,Polros” w Rzgawi
Zr 6dto: Urad Miasta Rzgowa

Aktualny plan zagospodarowania przestrzennego GrRinyow przewiduje
przeznaczenie 300 ha powierzchni w tzw. rzgowssikgfie przedgbiorczaci
(teren potaony przy drodze krajowej A—1 z depem do peinej infrastruktury)
pod zabudow ustugows i przemystovy.

Funkcjonugce od wielu lat Centra Handlowe Ptak i Polros, &tpowstaty
dzieki wspomnianemu bardzo dobremu paoiu komunikacyjnemu oraz
sgsiedztwu z todz i Tuszynem, érodkami gdzie bardzo gitnie dziataly
w latach 90. ubiegtego wieku prywatne firmy zwane z przemystem
widkienniczym, spowodowaly wksze zainteresowanie tym obszarem rownie
mieszkacow todzi. Potrzeba korzystania z rynku hurtowega konieczngi
wjezdzania do duego miasta z potudnia krajuzia u podstaw powstania
rynkow odzigowych w Rzgowie, Tuszynie i Gtuchowie. Najdj todzi
potozony jest Rzgdéw, ktory ze wzglu na ceny hurtowe statesirowniez
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atrakcyjnym miejscem zakupdéw dla miesi&adw todzi. Konieczn&
przemieszczania daj ilosci klientow i pracownikéw centrum handlowego Ptak
spowodowataze Rzgéw w godzinach pracy centrum handlowego jebrzad
skomunikowany z todziza pomog transportu publicznego. Na trasie &éd
Rzgdéw kursuj érednio co pot godziny autobusy PKS,eniy 7 a 16 kursagj
miejskie tddzkie autobusy linii 70 na trasie &ddworzec Fabryczny—Centrum
Handlowe Ptak. Do granic Rzgowa przgea réwniez autobus linii 93, ktory
konczy bieg w Gadce Starej patmej przy poinocno-zachodniej granicy
Rzgowa. Dodatkowo patzenia na trasie Rzgow-tbdbbstuguj prywatne
busy. Jedysn niedogodnécia jest zredukowana liczba pokzer w godzinach,
gdy nie pracuje centrum handlowe Ptak. Jeszcze99d t. Rzgéw posiadat
pofgczenie tramwajowe z Lodgiktére zostato zlikwidowane.

3. Struktura uzytkowania ziemi

Najwazniejszymi obiektami w Rzgowie wplywgjymi na struktug uzytko-
wania ziemi §: historyczny ukfad przestrzenny centrum w obszawearte]
zabudowy, ograniczony dolinrzeki Ner, dolin rzeki Strugi oraz ulicami
Literacky i Polm, charakteryzujcy sk wysokim stopniem zachowania waloréw
matomiasteczkowego uktadu przestrzennego. Wedtagramu ochronyrodo-
wiska wojewddztwa tédzkiego na lata 2003—-2006 zglydnieniem perspekty-
wy na lata 2007-2013 dolina Neru jest tutaj najvigjszym korytarzem
ekologicznym o randze regionalnej, ponadlokalnggjivazniejszym elementem
systemu zieleni w Rzgowie. Cechtanowjca 0 jego znaczeniu i potencjalnej
droznosci jest znaczna szeroko(z wyjatkiem przewgzenia w centrum Rzgowa,
gdzie znajduje sipark miejski). Natomiast ograniczeniem w spetniafiinkcji
ekologicznej jest przeksztatcenie struktury przesinej przez grunty orne oraz
miejscowo silne zbkenie zabudowy mieszkaniowej do rzeki. Przez koryten
przebiega gtdbwny wododziat Polski pamzy Wish i Odrg. Ponadto jest to
element ukladu kompozycyjnego Rzgowa, pgniwazne funkcje przyrodnicze
i sanitarne (przewietrzanie miasta).

Teren administracyjny miasta Rzgowa obejmuje pawien 16,28 k.
W strukturze aytkowania ziemi dominuj uzytki rolne, ktére obejmuj 71,4%
powierzchni miasta. O egciowo rolniczym charakterze miastaiadczy 85%
udziat gruntow ornych wod wytkdw rolnych. Najweksze zwarte kompleksy
uzytkbw rolnych zlokalizowane gs w pdétnocno-wschodniej, potudniowo-
-wschodnie] cgsci miasta oraz po zachodniej stronie drogi krajowlejl.
Obszar pétnocny graniczy beZpednio ze StarowGor. Jest to teren gidwnie
podmiejskiej zabudowy mieszkaniowej, ktory dodatkoviest oddzielony
natural grania, w postaci doliny rzeki Ner, od potudniowejeézi miasta ze
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stay zabudow w centrum i daymi terenami centrum handlowego. Dlatego
mozna dzi¢, ze na tym terenie w najabzym czasie intensywniectizie s
rozwija¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Wolne teretne potaone

w granicach miast w drodze ustawy zostaty przeksat@ w tereny budowlane
w 2009 r. W przypadku Rzgowa w potudnioweg&d miasta, na zachdd od
drogi krajowej A-1, wolne dotychczas tereny rolnedgb wykorzystywane
stopniowo na dziatalrid inwestycyjrm. Natomiast die obszary #zytkdw
rolnych pota@one w potudniowo-wschodniej ¢xi miasta do doliny rzeki Strugi
beda prawdopodobnie stopniowo wykorzystywane na rozwdzjatalngci
inwestycyjnej, ze wzghbu na gsiedztwo centréow handlowych Ptak i Polros.
Obszar poteony miedzy naturalnymi granicami, dolinami Neru i Strugg
wzgledu na odsugicie od ucizliwej dla zabudowy mieszkaniowej drogi
krajowej A-1, powinien na terenie miasta i wiejgkggniny peint funkcje
mieszkaniowe. Réwnie obszary potoone przy potudniowej granicy miasta,
sgsiadupce z lasami rzgowskimi, magby¢ atrakcyjnym miejscem na rozwoj
zabudowy mieszkaniowej (rys. 2).

Drugg grupy pod wzgédem zajmowanej powierzchni stangwiereny
zabudowane, obejmyge 13,4% powierzchni miasta. W grupie tej domjnuj
tereny zajte pod budownictwo mieszkaniowe (42,5%) orazteaprzez ustugi
(29,9%). Dug powierzchng terendw zabudowanych zajmupkze tereny zajte
pod intensywne uprawy podmiejskie (18,4%), ktéredhg klasyfikaciji
Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami zaliczapels terenéw zabudowa-
nych. Wsréd terenéw zabudowanych domigugreny zajte pod budownictwo
mieszkaniowe (fot. 3). SpecyfikRzgowa jest,ze jest to zabudowa jedno-
rodzinna i dodatkowo w ponad 90%daca witasnécig prywatry. Na obszarze
calego miasta zlokalizowane $ylko dwa bloki wielorodzinne, a w centrum,
w okolicach rynku zabudowa kamieniczna przewe dwukondygnacyjna.
Pozostata zabudowa mieszkaniowa zlokalizowananegtuz drég. Po ksztalcie
i ukladzie dzialek mena wnioskowd, ze zabudowa mieszkaniowaedzie
rozwija¢ sig po potnocnej stronie doliny Neru. ZJwbecnie na tym terenie
zlokalizowanych jest wksza¢ budynkéw mieszkalnych o rezydencjonalnym
charakterze zabudowy.

Znaczny udziat terenéw zdych pod uprawy podmiejskie zyzany jest
z tradycyjnie prowadzonym tu ogrodnictwem szklawym, produkugcym na
potrzeby todzi. Tereny intensywnych upraw szklamioh zlokalizowane &
gtéwnie w péinocnej agci miasta, midzy trag A-1 a ulig Lodzks.

Tereny wykorzystywane pod funkcje ustugowe konagatsic w potudnio-
wej czsci miasta, gdzie zlokalizowane jest centrum handld®ak i Polros.
Znaczna ilé¢ dzialek zagta jest pod ustugi tede wzdhg trasy A—1. ROowniz na
pozostalym obszarze Rzgowa widoczne jest znaczmenpeszanie funkciji
mieszkaniowej i ustugowej zwzane z lokalizag] wiasnej dziatalneri
ustugowej na dziatkach z budynkami mieszkalnymi.
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Fot. 3. Zabudowa mieszkaniowa w centrum Rzgowa
Zr 6 dto: Urad Miasta Rzgowa

Tereny produkcyjne stanogvB,2% terendw zabudowanych w Rzgowie. Ich
lokalizacja jest rozproszona na terenie calego tmiag&ajmujy przewanie due
powierzchniowo obszary najgiej zlokalizowane w gsiedztwie drogi A-1.
W potnocnej cgsci miasta, w gsiedztwie terendw mieszkaniowych funkcjonuj
dwa due obiekty przemystowe. Magone negatywnie wptywana jakadc¢
i wartas¢ sgsiadupcych terenéw przy ulicy Gornej i Wschodnie;.

Tereny zieleni i rekreacji obejmyjzaledwie 9% powierzchni miasta. Ich
niski udziat mae wptywa na obnienie atrakcyjnéci miasta dla potencjalnych
mieszkacow, szczegodlnieze jest to element zagospodarowania szczegolnie
wysoko oceniany w zagospodarowaniu terenéw miesakgah miast. Szans
dla miasta mee by odpowiednie zagospodarowanie doliny Neru wraz
z parkiem miejskim orazgsiedztwo kompleksu $@ego od potudniowej strony
miasta. Brak terenéw zieleni Rzgéw nadrabia posiga wielu obiektow
sportowych i edukacyjnych. Na terenie Rzgowa fuokaje przedszkole, szkota
podstawowa i gimnazjum. W Rzgowie dziatajwa kluby sportowe: klub
sportowy ,Zawisza” z siedzipw Rzgowie przy ul. Tuszgkiej 56 ze stadionem
o powierzchni 2,0 ha oraz klub sportowy ,Sokoét’. Bgspozyciji sportowcow
oraz mieszkacdéw gminy jest tor cartingowy oraz bardzo dobrzezyuhany
stadion sportowy. W 2011 r. planowane jest oddatiewytku kompleksu
sportowo-rekreacyjnego sktadeggo s¢ z nowej hali sportowej z trybunami na
300 miejsc wraz z towarzysz infrastruktug. W 2009 r. oddano dozytku
nowoczesny skatepark o powierzchni 560 m2. W 20planowane jest oddanie
do wytku kompleksu sportowego ,,Orlik”.
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Kolejng grupe stanows tereny komunikacyjne zajmyge 5,3% powierzchni
Rzgowa. Z jednej strony decydupne o rozwoju Rzgowa, a z drugiej strony
stanowi najwicksz uciazliwos¢ dla mieszkacow ze wzgidu na bardzo die
nakzenie ruchu pojazdow. Hatas i zanieczyszczénielowiska wzdta drogi
krajowej A-1 eliminuj te tereny z zagospodarowania pod fuakojeszkanio-
wa. Réwniez przebieg drogi przez miasto powoduje, jego czs¢ zachodnia
jest izolowana i oderwana od terendéw ustugowyclekreacyjnych miasta.
Pozostate tereny wod i niggkdédw zajmuj zaledwie niecaly procent
powierzchni miasta.

4. Infrastruktura

Wyposaenie Rzgowa w wodoggi jest bardzo dobre. Wedtug danych
Urzedu Miasta, uzyskanych w 2009 r., ponad 90% mieszka, a take
przewaajaca wiekszag¢ obiektdw produkcyjnych i ustugowych ma aiavosé
korzystania z wody dostarczanej siewiodockgow, ponadto zdolréé produk-
cyjna ug¢ wodochgow wiejskich w Rzgowie posiada rezerwy do wykotapsa
w przyszigci.

Na terenie Rzgowa obecnie istnieje zbiorcza kaagliz sieciowa oraz
mechaniczno-biologiczna oczyszczaldigekdéw. Budow kanalizacji rozpocgz
to dopiero w 1989 r. Oczyszczokeieki odprowadzaneasdo rzeki Ner. Do
chwili obecnej wybudowano ponad 90% docelowych kKamasanitarnych.
Projektowana jest tak dalsza rozbudowa sieciwiadczy to o wyranej
poprawie poziomu warunkow mieszkaniowych w ostéittétach w Rzgowie.

Rzgéw zasilany jest w enetgielektryczra ze zlokalizowanej na terenie
gminy gtébwnej stacji zasilagej ,Kalinko” oraz zlokalizowanej na terenie todzi
stacji ,Chojny”. Obydwa gtéwne punkty zasilania ggrane g ze sob liniami
110 kV oraz sieai 15 kV. Na calym obszarze Rzgowacdsaektroenergetyczna
jest silnie rozbudowana.

Na terenie Rzgowa zaopatrzenie w gaz jest realimeveasieci przewodowe]
i w oparciu o butle napetniane gazem ptynnym. Pteeegn gminy przebiegaj
magistrale gazowe wysokiegosémienia przesylace gaz ziemny do todzi
i Pabianic.Zrodiem gazu dla Rzgowa jest uktad stacji zlokaliaoww rejonie
cmentarza w Rzgowie. Obecnie na terenie Rzgowaodk@¥% mieszka podk-
czonych jest do sieci gazowe;j.

Na obszarze Rzgowa nie istnieje zorganizowany sysentralnego ogrzewa-
nia. Obiekty ayteczngci publicznej, zaktady przemystowe oraz budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne zasilanev ciepto z lokalnych
kottowni.
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Miasto ostatnio inwestuje w utwardzanie nawierzaindig, obecnie 72% ulic
posiada nawierzchaiasfaltova.

Rozwdj obszaréw zabudowy mieszkaniowej i terendwywakosci gospodar-
czej oraz staly wzrost poziomiycia mieszkacow tworz takze dynamiczny
rynek miejscowych konsumentow zrorakich ustug z zakresu infrastruktury
spotecznej. Opiaek zdrowotry zapewnia mieszk@om gminna apteka i przy-
chodnia zdrowia, mieszgze s¢ przy ul. Ogrodowej. Przychodnigwiadczy
ustugi w zakresie podstawowej opieki zdrowotnej,cthporéb wewstrznych,
pediatrii, ginekologii i stomatologii. Ponadto daiaiblioteka gminno-szkolna
przy szkole podstawowej w Rzgowie, w ktdrejzma, poza wypsy/czaniem
ksiazek, korzystd z dosg¢pu do internetu. Na terenie Rzgowa dziatazéak
gminny arodek kultury, organizagy uroczystéci z okazji swigt Rzgowa
i dozynek gminnych. Od ponad 20-tu lat dziata w Rzgoréspot piéni i tanca
.Rzgowianie”, orkiestra ¢ta oraz rzgowski chor ,Camerata”. Szeroka dziatal-
nos¢ kulturalna lokalnej spoteczia swiadczy o dobrym jej zorganizowaniu
i podnosi atrakcyjni tego miejsca.

5. Zabudowa mieszkaniowa

Prawie cala zabudowa mieszkaniowa Rzgowa koncensiyjna wschéd od
trasy krajowej A-1. W centrum Rzgowa wystije przewanie zwarta zabudo-
wa miejska, w ktorej domingijdomy z przetomu XIX i XX w. z charakterys-
tyczmg bramy przejazdow. Przy zajmujcym centralne miejsce w ndige Placu
500-lecia dominuyj murowane budynki z pogtku XX w. Taki sam typ
zabudowy wysipuje na terenach otaczeych plac od strony wschodnigj,
wzdtuz ulicy Grodziskiej, jak i w najbliszej okolicy na p6tnoc od centrum.
Sgsiedztwo placu od strony zachodniej i potudniowgnswi murowane
budynki pochodgce z kaica XIX w. — ul. Dluga. Na tej ulicy zlokalizowangst
najstarszy budynek Rzgowa. Obszar ten w miejscoplanie zagospodarowa-
nia naley do specjalnie chronionej strefy ochrony uktadwptanowania
i zabytkowych obiektow architektonicznych. We wsdhi@j czs$ci miasta,
zwlaszcza wzdtaulicy Grodziskiej i Ogrodowej, wyspuje zabudowa zagrodo-
wa, co swiadczy o cgsciowo wiejskim charakterze miasta. Domigeg na
terenie miasta jest zabudowa jednorodzinna, ktdamosvi 85% zabudowy
mieszkaniowej Rzgowa. aSto wylagcznie domy jednorodzinne wolnosiog.
Wsrod nich ponad 2% stanowi zabudowa willowa i rengjenalnaswiadczca
0 zamanaosci czesci mieszkacow Rzgowa. Zabudowa wielorodzinna stanowi
10,8% zabudowy mieszkaniowej. s¥id niej najwécej jest kamienic (130)
potozonych w centrum oraz 2 bloki mieszkalne zlokalizowav zachodniegj
czgsci miejscowdci (tab. 1).
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Tabela 1l

Struktura typow zabudowy mieszkaniowej w Rzgowi2Q@7 r.

Typy zabudowy Liczba budynkéw E)/& gSr?Ii(%lw
Zagrodowa 49 4,0
Jednorodzinna wolnostgja 1016 82,9
Willowa i rezydencjonalna 28 2,3
Wielorodzinna — blokowa 2 0,2
Wielorodzinna — kamienice 130 10,6
Ogotem 1225 100,0

Zr 6 dto: oprac. wlasne na podstawie danyctetiliaViasta Rzgowa.

W strukturze wieku zabudowy mieszkaniowej dominbjudynki powstate
w latach 70. XX wieku, ktore stanowvponad 30% zasobow mieszkaniowych
Rzgowa. W latach 80. utrzymywal¢sjeszcze wysoki przyrost budownictwa
mieszkaniowego, powstato wowczas 20% obecnych zasahbieszkaniowych.
Mediana wieku zabudowy mieszkaniowej Rzgowa wskang rok 1978, jako
dat do ktorej powstato 50% zabudowy mieszkaniowej RzgoNa tle miast
wojewddztwa todzkiego, Rzgow pod wezdem wieku zabudowy lokuje ¢si
w grupie miast mtodszych. Dane statystyczne z wistatat wskazuj na dalej
rozwijajaca si¢ zabudow mieszkaniow, realizowan przez prywatnych inwes-
torow, swiadczy to o cigtej urbanizacji przestrzennej tej miejscawaiq(rys. 3).
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Rys. 3. Struktura wieku zabudowy mieszkaniowej Regov 2007 r.
Zr6dto: oprac. wlasne na podstawie danychetiliMiasta Rzgowa
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W zakresie struktury wilasiciowej zabudowy mieszkaniowej Rzgbw ma
najwyzszy udziat zabudowy prywatnej sposréd wszystkichstnivojewodztwa
todzkiego — 98%, przy przegnym poziomie dla wojewodztwa 68%. Jest to
cecha wyraniajgca szczegolnie to miasto. Prywatne inwestycje wgeadzinn
zabudow mieszkaniow spowodowaly,ze miasto notuje réwnienajwyzsz
powierzchng przypadajca na jednego mieszkaa (34 m).

6. Rynek nieruchomdci

Rzgow pod wzgidem cen nieruchondoi mieszkaniowych zaczyna dogahia
£ 6dz oraz najbardziej popularne podtdédzkie miejscowo€eina 1 metra kwa-
dratowego atrakcyjnego gruntu budowlanego kosabbjecnie mgdzy 70-200
ziotych (2009 r.). Zwgkszanie si popytu na dziatki budowlane przy ograniczo-
nej ilosci ofert sprzeday, powoduje cigly wzrost cen. Wedlug informacji
z urzdu miasta i rzeczoznawcy mtjowego L. Wachuli w aeigu roku wartéé¢
nieruchoméci wzrosta o okoto 25%. W 2008 r. wystawiono do zgplarzy
zaledwie 12 nieruchondoi. Znaczna ilé¢ tranzakcji dokonywana jest gaizy
osobami spokrewnionymi, dlatego ceny tych tranial@isto g zanizane, wec
nie ¢ cenami rynkowymi (rys. 4).

Rzgow jest mat miejscowdcia, dlatego zrénicowanie przestrzenne cen
nieruchoméci jest nieznaczne. Na péinoc od Nera,dm granicy ze Staraw
Gérg widoczny jest wgkszy ruch budowlany i naptyw nowych mieszkancéw.
Ceny dzialek w tym rejonie wal@gic miedzy 140-200 zi. Poludniowa €&
Rzgowa przeznaczona jest w zdjy mierze pod dzialaldé przemystowy,
dlatego rynek nieruchomdoi mieszkaniowych jest tu ograniczony. Wedtug
informacji uzyskanych od rzeczoznawcy gtkpwego, ceny dziatek budowla-
nych w tym rejonie g na poziomie 90-150 zt. W przypadku wolnych terenéw
inwestycyjnych wysipuje jw obecnie znaczny ich deficyt. Po zachodniej
stronie drogi krajowej A—lssjeszcze nie zainwestowane tereny, ale zostaly one
wykupione przez wigiciela centrum handlowego ,Ptak” po ok. 100 ziaetr
kwadratowy. Maksymalne ceny gruntéw pod zabuglostugovs i przemysto-
wa oshgaja 350 zt. za 1 i W przypadku zabudowanych nieruchdwipistotny
wptyw na ceg ma stan techniczny budynkow, ukiad przestrzenrudawy,
dostosowanie do potrzeb potencjalnego nabywcy. tObiéruchoméciami
Z zabudow mieszkaniow jest znikomy. Wedtug opinii rzeczoznawcy @t&p-
wego wyceniajcego nieruchomiei na tym obszarze przetna cena 1fdomu
w centrum Rzgowa wynosi 2 500zt, w przypadku dormadat 70-tych i 80- tych
ksztattuje s} na poziomie 1 700zt, a nowych domow (do 10 laf)@BZ1000 zt.

O wartagci nieruchoméci decyduje gtéwnie jej lokalizacja, przeznaczenie
i zagospodarowanie. Na ostategamartcs¢ figurujaca w aktach notarialnych
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Skala 1 ;31 250

Rys. 4. Ceny gruntéw w Rzgowie w 2009 r.
Zr 6 dto: Akty notarialne zawarte w 2009 r.

zawartych transakcji, w przypadku nieruchdsiamieszkaniowych, sktadacsi
wartags¢ gruntu i warté¢ budynku. Ceny nowej zabudowy $1a poziomie
t6dzkim, jedynie grunty mma naby po nizszych cenach niw todzi. Jest to
czynnik, ktéry obok dobrej lokalizacji komunikacgjnRzgowa i rozwinitej
dziatalngci wielu firm decyduje o atrakcyjdoi tego miejsca dla nowych
mieszkacow.
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7. Podsumowanie

Rzgow gtownie dziki dobrej lokalizacji komunikacyjnej i osadniczejaa
zapleczu wielu firm ustugowych i produkcyjnych maassg sta sic
w najblizszych latach pgnie rozwijapcym sk osrodkiem miejskim. Nowych
mieszkacow do Rzgowa przysga z jednej strony bliské todzi dajcej
zaplecze kulturalne, swiatowe, jak i rynek pracy, z drugiej strony Rzgéev
dobrze skomunikowany z todgzteren posiadagy to czego aktualnie oczekuj
mieszkacy od terenéw mieszkaniowych — zabudowy jednoratgima nie-
drogich dziatkach z dobrym uzbrojeniem terenu. Wegdsk, ze faktycznie
Rzgow mae to im zaoferoma@a Minusem miasta jest brak terendw zieleni
miejskiej, ucyzliwos¢ drogi krajowej A-1 oraz system komunikacji mieggki
pracupcy gtownie na potrzeby centrum handlowego, a niesekacow miasta.
Jednak Rzgow dgki lokalizacji wielu firm ma zaplecze ekonomicznprawdo-
podobnie bdzie miat maliwosci zwickszenia swej atrakcyjdoi oferupc nowe
obiekty sportu i rekreacji. Ograniczeniem zacokaza sie mata powierzchnia
miasta i brak wolnych terenéw nadeych do gminy, ktére mogtyby By
przeznaczone pod nowe inwestycje miejskie.
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RZGOW — SPATIAL ORGANIZATION OF A NEW TOWN IN+tOD Z
VOYEVODESHIP

The emersion of a new town in tHdoyevodeship has arisen interest angled at
factors causing its development. Rzgéw has posé#oteal population growth which as
a rarity among t6d voyevodeship towns. It has got the biggest priviabdding
complex as well as very good technical facilitieguipment. Accordingly, land
development in Rzgéw area shows the nature of eetal estate and its economic
value. An attempt to answer the question — why Rzljds become a show-place among
£ 6dz voyevodeship towns has been made.
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The analyses show the factors causing town devedapms well as possible limi-
tations bearing in its development.

Dr Lidia Groeger
Katedra Gospodarki Przestrzennej i Planowania Rzassego UL



