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Zarys tresci

PKP S.A. posiada w zarzadzaniu ponad 100 tys. nieruchomosci. W wyniku
zmian spoleczno-gospodarczych, postgpu technologicznego, wiele z tych nie-
ruchomosci stalo si¢ zbednych z punktu widzenia dziatalnosci prowadzonej
przez PKP. Poza uzytkowaniem nieruchomosci PKP na potrzeby organizacji
transportu kolejowego, cze¢$¢ z nich moze by¢ wykorzystana na cele mieszka-
niowe lub komercyjne i inwestycyjne. Celem artykutu jest identyfikacja grun-
tow nalezacych do PKP S.A. w malych miastach wojewddztwa t6dzkiego oraz
ocena ich atrakcyjnosci inwestycyjnej dla potrzeb dziatalno$ci niezwigzanej
z transportem kolejowym.

Stowa kluczowe
Tereny PKP S.A., nieruchomosci kolejowe, male miasta, wojewodztwo todzkie.
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5.1. WPROWADZENIE

Spotka Polskie Koleje Panstwowe, zgodnie z danymi na poczatek 2015 roku, byta
w posiadaniu gruntéw o tacznej powierzchni ok. 982 km?. Mimo, iz powierzch-
nia terenow posiadanych przez PKP z roku na rok maleje (w 2000 roku Spotka
posiadata ok. 1079 km?)!, Spotka nadal pozostaje jednym z wyrdzniajacych si¢
wiascicieli gruntow w skali kraju.

Wielkos$¢, struktura rodzajowa i lokalizacja gruntéw posiadanych przez PKP
sa wynikiem historycznego ksztaltowania si¢ sieci kolejowej w Polsce. Przyrost
powierzchni terenéw nalezacych do PKP wigzal si¢ z rozwojem sieci kolejowe;,
ktorej dtugosé rosta jeszcze po 11 Wojnie Swiatowej, mimo zamykania juz wtedy
niektorych linii, co kompensowano budowa nowych (Taylor 2007). W zarzadza-
nie PKP trafiaty nie tylko grunty pod drogi kolejowe, ale takze tereny zajmo-
wane przez towarzyszace im obiekty infrastruktury technicznej i spotecznej, jak
np. nastawnie, wieze cisnien czy domy pracownikow kolei. Z czasem nastapit
regres sieci kolejowej, a Spotka zaczeta ogranicza¢ dziatalno$¢ w zakresie prze-
wozOw 0s0b i rzeczy. Nastapily takze znaczne zmiany w technologii przewozow.
W wyniku powyzszego, czg$¢ gruntdow i obiektow przestata by¢ niezbedna dla
prowadzenia transportu kolejowego. Utrzymywanie zbgdnego majatku trwatego
nie lezy w interesie Spotki, gdyz wiaze si¢ z generowaniem dodatkowych kosz-
tow, wynikajacych z konieczno$ci optacania podatkow, utrzymania i konserwacji
mienia czy tez ochrony obiektow (Zatuski 2009). Powyzsze czynniki zadecydo-
waly o zmniejszaniu si¢ powierzchni gruntéw posiadanych przez PKP oraz o ich
aktualnej strukturze funkcjonalne;.

Artykul posiada dwa cele gtéwne. Pierwszy z nich obejmuje identyfikacje te-
rendow posiadanych przez PKP S.A. w matych miastach wojewodztwa t6dzkiego,
drugi natomiast oceng¢ ich atrakcyjnosci dla potrzeb inwestycji niezwigzanych
z transportem kolejowym. Drugi z celow gtownych zrealizowany zostal poprzez
osiagnigcie dodatkowych celow szczegdlowych, polegajacych na identyfikacji
struktury funkcjonalnej terenow wedlug przewidzianej dla nich przez Spotke
funkcji (kolejowej, mieszkalnej lub komercyjnej i inwestycyjnej) oraz ich potoze-
nia w strukturze przestrzennej miasta.

5.2. ZALOZENIA BADAWCZE

Badaniami objeto nieruchomosci w matych miastach wojewodztwa todzkiego,
ktore znajdujg sie¢ w posiadaniu® (czyli gtownie uzytkowaniu wieczystym) PKP.

! Za danymi PKP S.A.
2 Zar6wno nieruchomosci o uregulowanym, jak i nieuregulowanym stanie prawnym, we-
dtug stanu na maj 2015 roku. Nie uwzgledniano czy dany teren jest zabudowany czy tez nie.
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Przyjeto, ze male miasta to o$rodki posiadajace prawa miejskie o liczbie miesz-
kancow nie wigkszej niz 25 tysigey?.

Na potrzeby artykutu wykorzystano dane udostgpnione przez PKP S.A., dane
zebrane podczas inwentaryzacji w terenie oraz skorzystano z danych udostep-
nionych przez Centralny Os$rodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej:
panstwowego rejestru granic oraz bazy danych ogolnogeograficznych (BDOO).
Przy opracowaniu pozyskanych danych postuzono si¢ podstawowymi miarami
statystycznymi, tj. klasyczna miarg $rednia oraz bezwzgledna miarg zroznicowa-
nia (Dobrowolska 2009; Grzelak 2009). Wérdod zastosowanych metod znalazly sie
takze analizy kartograficzne oraz grupowania.

Literature poswigcong szeroko rozumianej problematyce kolejnictwa nalezy
uzna¢ za bardzo bogata, jednak tematyka gruntoéw posiadanych przez PKP S.A.
nie zostala dotychczas wyczerpana. Zagadnieniem tym w skali kraju, wykorzystu-
jac w znacznej mierze raporty Najwyzszej [zby Kontroli*, zajat si¢ przede wszyst-
kim D. Zatuski (2009). Waznym uzupetnieniem dla ww. pozycji jest pézniejszy
raport NIK: Informacja o wynikach kontroli wykorzystania nieruchomosci kolejo-
wych, na cele komercyjne, niezwigzane z prowadzeniem ruchu kolejowego (2011).
Problematyka majatku PKP S.A. badana jest przede wszystkim przez pryzmat in-
nych, pokrewnych zagadnien, z ktérych za jej najblizsze nalezy uznac te zwigzane
z ksztaltowaniem si¢ sieci kolejowej oraz z rolg infrastruktury kolejowej w roz-
woju poszczegolnych osrodkow, w szczegdlnosci w zakresie zagospodarowania
terenow kolejowych, rewitalizacji terenow pokolejowych oraz wartosci obiek-
tow architektury kolejarskiej. W przypadku pierwszej grupy dostepna jest szero-
ka gama publikacji przedstawiajacych, jak rozwijala si¢ sie¢ kolejowa zaro6wno
w skali kraju (np. Koziarski 1993; Taylor 2007), jak i w odniesieniu do poszcze-
gblnych regiondow, w tym regionu t6dzkiego (np. Paszke i in. 1995; Jerczyn-
ski, Roszak 2003). Opracowania z ,,drugiej grupy” podzieli¢ mozna na te, kto-
re ukazuja ogolny kontekst zagadnienia oraz analizy lokalne i studia przypadku
(np. Gubanska 2005). Wybiodrcze pokrewne informacje mozna odnalez¢ takze
w opracowaniach o charakterze og6élnym, np. dotyczacych lokalnych programow
rewitalizacji w malych miastach wojewodztwa todzkiego (Figlus 2011). W nie-
licznych opracowaniach podjeto badania w skali catego regionu (np. Balinska
iin. 2011).

3 Mimo, ze za powszechne kryterium wydzielania matych miast w opracowaniach nauko-
wych przyjeto sie stosowaé liczbe 20 tys. mieszkancow (Zuzanska-Zysko 2006; Sottys 2011),
uwzgledniajgc rozklad liczby mieszkancow w miastach wojewodztwa todzkiego, za bardziej
stosowny uznano limit odpowiadajacy 25 tys. mieszkancow.

4 Informacja o wynikach kontroli utrzymania liniowej infrastruktury kolejowej PKP (2002);
Informacja o wynikach kontroli gospodarowania majqtkiem przez PKP S.A. (2005); Informa-
cja o wynikach kontroli stanu technicznego i przygotowania kolejowych obiektow dworcowych
do obstugi pasazerow (2008).
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5.3. IDENTYFIKACJA GRUNT()W PKP S.A. WMALYCH
MIASTACH WOJEWODZTWA LODZKIEGO

Aktualnie PKP posiada nieruchomosci w 15 matych miastach wojewodztwa todz-
kiego (tab. 1). Zdecydowanie najwigksza powierzchnig gruntow, liczacg ok. 83 ha
1 stanowigcg niemal '/10 obszaru miasta, dysponuje w Koluszkach. Poza Kolusz-
kami, Spotka posiada tereny o najwigkszych tgcznych powierzchniach w Opocz-
nie, Gtownie, Wieluniu, Leczycy i Lasku, czyli w ,,wigkszych matych miastach”

(kazde z tych miast liczy ponad 14 tys. mieszkancow). PKP najmniejsza taczna

powierzchnig terenéw dysponuje w Rawie Mazowieckiej oraz Bialej Rawskie;j.

W pierwszym z tych miast Spotka posiada wytacznie jedng dziatke ewidencyjna,

liczaca powierzchnig niecatych 100 m?.

Odnosnie udziatu gruntéw PKP w ogolnej powierzchni matych miast, poza
Koluszkami wyr6zniajg si¢ Wieruszow oraz Leczyca, w ktorych grunty PKP sta-
nowig ponad 3% powierzchni miasta, a takze Kro$niewice, Drzewica, Opoczno
i Glowno, gdzie majatek Spoltki tworzony jest przez ok. 2,0-2,6% powierzchni
tych miast.

Od 2000 do 2015 roku powierzchnia terenow nalezacych do PKP zmalata
w 10 sposréd 15 matych miast (Srednio o 4,6 ha). Uwzgledniajac ww. trend oraz
strukture funkcjonalng gruntdow omoéwiona w dalszej czesci artykutu (wystepo-
wanie w wigkszo$ci miast gruntow o funkcji komercyjnej i inwestycyjnej, czyli
m.in. przewidywanych do sprzedazy), za prawdopodobne uzna¢ nalezy, ze po-
wierzchnia gruntow PKP w wigkszosci z tych miast nadal bedzie si¢ zmniejszac.

Na jedno mate miasto przypada przecigtnie (X:-) 23,8 ha gruntow PKP S.A.
Jednoczesnie suma powierzchni gruntow Spotki w matych miastach przecigtnie
rozni si¢ od warto$ci $redniej (Sx) o powierzchnie ok. 21,7 ha. Oznacza to, ze zbidr
matych miast pod wzgledem powierzchni terenow PKP w nich zlokalizowanych
jest bardzo zréznicowany i $rednia warto$¢ powierzchni gruntéw nie daje pelnego
obrazu sytuacji w poddanych badaniu miastach. Wskazane warto$ci sredniej aryt-
metycznej (X) i odchylenia standardowego (Sx) zostaty wykorzystane do pogru-
powania miast wedtug powierzchni usytuowanych w nich gruntow PKP. Kierujac
si¢ nizej wymienionymi kryteriami wskazano istnienie 4 grup miast (rys. 1):

1. Miasta, w ktorych PKP posiada tereny o bardzo duzej tacznej powierzchni
(powierzchnia terenow PKP > X + Sy, tj. wigksza niz 45,5 ha): Koluszki oraz
Opoczno;

2. Miasta, w ktorych PKP posiada tereny o duzej tagcznej powierzchni (Xi- < po-
wierzchnia terenow PKP < X;. + Sy): Gtowno, Lask, Leczyca oraz Wielun;

3. Miasta, w ktoérych PKP posiada tereny o matej i $redniej tacznej powierzchni
(Xi — Sx < powierzchnia terenéw PKP < X, ): Drzewica, Kamiensk, Kro$nie-
wice, Ozorkow, Strykow, Szadek oraz Wieruszow;
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Tabela 1

Grunty posiadane przez PKP S.A. w matych miastach wojewodztwa toédzkiego

Grunty posiadane przez PKP S.A.
2000 2015
Miasto Udziat Udziat
Powierzchnia | w powierzchni | Powierzchnia | w powierzchni
(ha) miasta (ha) miasta

(%) (%)
Biala Rawska 3,4 0,3 0,7 0,1
Drzewica 11,2 2.3 11,2 2.3
Gtlowno 46,9 2,4 41,4 2,1
Kamiensk 11,3 0,9 11,2 0,9
Koluszki 87,6 9,3 82,6 8,3
Kros$niewice 15,5 5,2 10,7 2,6
Lask 25,6 1,7 25,6 1,6
teczyca 27,5 3,1 27,5 3,1
Opoczno 65,1 2,7 53,2 2,1
Ozorkow 20,3 1,3 20,3 1,3
Rawa Maz. 8,4 0,6 0,0° 0,0
Strykow 16,5 2,0 15,6 1,9
Szadek 8,8 0,5 8,8 0,5
Wielun 32,5 1,9 28,5 1,7
Wieruszow 22,6 3,8 19,6 3,3
Suma 403,2 - 356,9 -
Srednia 26,9 2,5 23,8 2,1

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych PKP S.A. oraz GUS BDL.

4. Miasta, w ktorych PKP posiada tereny o bardzo malej tacznej powierzchni
(powierzchnia terenow PKP < X — Sy, tj. mniejsza badz rowna 2,1 ha): Biata
Rawska oraz Rawa Mazowiecka.

Prawie potowa, bo az 7 z 15 miast, to osrodki w ktérych PKP posiada tereny

o matej i $redniej tacznej powierzchni (grupa nr 3). Pig¢ z tych miast to osrodki,

ktorych liczba mieszancow nie przekracza 5 tys. mieszkancow. Az w 9 osrodkach

taczna powierzchnia terenéw PKP w danym miescie nie przekracza wartosci sred-

niej dla wszystkich miast (grupy nr 3 i 4).

> Doktadnie: 0,0098 ha.
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Rys. 1. Powierzchnia gruntéw PKP S.A. w matych miastach wojewodztwa todzkiego

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych PKP S.A. (stan na maj 2015 r.)

5.4. STRUKTURA FUNKCJONALNA GRUNT()W PKP S.A.
W MALYCH MIASTACH WOJEWODZTWA LODZKIEGO

PKP S.A., w ramach posiadanych gruntéw, wydziela tereny o roéznych funk-
-cjach®. Podstawowa grupe tworzg tereny o funkcji kolejowej, a naleza do niej
tereny uznane przez Spotke za potrzebne dla prowadzenia dziatalnos$ci w zakresie
transportu kolejowego. Poza ta grupa PKP wydziela jeszcze dwie inne podstawo-
we grupy, tj. tereny o funkcji mieszkalnej oraz o funkcji komercyjnej i inwesty-
cyjnej. Grunty w granicach jednego miasta mogg by¢ przeznaczone tylko na jedna
funkcje lub tez by¢ przeznaczone na rézne cele, w ramach dwoch lub wszystkich
trzech funkcji. W 11 sposrod 15 miast wsrod terenow PKP wspotistniejg grunty
o wszystkich wymienionych funkcjach. Oznacza to, ze w wigkszo$ci z matych
miast wystepuja grunty przeznaczone nie tylko na cele kolejowe, ale takze na cele
mieszkalne oraz komercyjne i inwestycyjne. Tylko w dwoch miastach tereny PKP
przeznaczone zostaty do petnienia wytacznie jednej funkcji.

¢ Grunty podzielone zostaty ze wzgledu na docelows funkcje. Funkcja ta moze odpowiadaé
obecnemu sposobowi wykorzystania gruntow lub by¢ tylko odzwierciedleniem pozadanego
sposobu wykorzystania gruntu.
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Do grupy terenéw o funkcji kolejowej naleza tereny przeznaczone przez Spot-
ke na infrastrukture kolejowa’, tereny pod dworcami kolejowymi oraz pod siedzi-
bami jednostek organizacyjnych. Najwiekszga powierzchnig¢ gruntéw o tej funkcji
Spotka posiada w Koluszkach, Opocznie i Glownie (od 33 do 47 ha) (rys. 2).
Grunty te dominujg w ogole gruntdow posiadanych przez PKP w danym miescie
niemal we wszystkich matych miastach (rys. 3) — wyjatkami sa: Rawa Mazowie-
cka, gdzie PKP nie posiada zadnych gruntow przeznaczonych na swoje potrzeby,
oraz Kros$niewice, z ich bardzo matym, ok. 3% udzialem. W poréwnaniu do pozo-
statych miast, stosunkowo niski udzial gruntéw o funkcji kolejowej, ma miejsce
w Koluszkach i Le¢czycy — w miastach tych udziat ten wynosi ok. 55%.

Czes$¢ gruntow posiadanych przez PKP posiada funkcje mieszkalng. Na wigk-
szosci z nich zlokalizowane sa budynki mieszkalne, niegdy$ wybudowane dla
pracownikow. Poza Koluszkami, mogacymi pochwali¢ si¢ najwieksza powierzch-
nig terenéw przeznaczonych na cele mieszkalne, o tacznej powierzchni niemal
4 ha, oraz Drzewicg i Kro$niewicami, w ktorych na cele mieszkalne wskazano
ich po ok. 1 ha, w zadnym innym mie$cie powierzchnia gruntow o funkcji miesz-
kalnej nie przekracza 0,7 ha (tab. 2). W ogole gruntéw PKP w danym miescie,
najwigkszy udzial terenow o funkcji mieszkalnej wystepuje w Krosniewicach
i Drzewicy, gdzie stanowia one ok. 9-10%, a nast¢gpnie w Koluszkach, gdzie ich
udziat wynosi ok. 5% (rys. 3). PKP nie posiada gruntow o funkcji mieszkalnej
w Bialej Rawskiej, Kamiensku, Rawie Mazowieckiej oraz Szadku.

Do teren6éw o funkcji komercyjnej i inwestycyjnej zaliczono grunty, ktore pod-
legaja lub maja podlega¢ najmowi, dzierzawie, sprzedazy lub nieodptatnemu prze-
kazaniu, w tym grunty zbedne. Najwigksza powierzchnie takich gruntow (rys. 2)
Spotka posiada w Koluszkach (ponad 30 ha) oraz Opocznie, Leczycy, Wieluniu
i Krosniewicach (od 9 do 15 ha). Majac na wzgledzie najwiekszy udziat gruntow
komercyjnych i inwestycyjnych w ogole gruntow PKP w danym miescie (rys. 3),
w grupie matych miast wyr6zniaja si¢ Kro$niewice (prawie 90% gruntow PKP),
a nastepnie Leczyca (prawie 55%), Koluszki (prawie 40%), Wielun (ok. 35%)
oraz Lask, Opoczno i Wieruszow (prawie po 30%). Ponadto wszystkie grunty PKP
w Rawie Mazowieckiej zakwalifikowane zostaty do funkcji komercyjnej i inwe-
stycyjnej, jednak warto$¢ ta odpowiada bardzo matej powierzchni — 0,0098 ha.

W 11 matych miastach PKP juz wynajmuje lub dzierzawi grunty innym pod-
miotom (tab. 2). Najwieksza taczng powierzchnie gruntéw, ok. 4,8 ha, wynajmuje
na postawie 67 umow w Koluszkach. Czynnymi umowami komercyjnymi objete
jest takze ok. 2,4 ha gruntdow w Opocznie oraz ok. 1,4 ha w Glownie. W pozosta-
tych miastach taczna powierzchnia gruntow objetych najmem lub dzierzawa nie

7 Grunty pod liniami kolejowymi oraz innymi budowlami, budynkami i urzadzeniami prze-
znaczonymi do zarzadzania, obshugi przewozu 0séb i rzeczy, a takze utrzymania niezbgdnego
w tym celu majatku zarzadcy.
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przekracza 1 ha. Poza Koluszkami, najwigcej uméw zawarto w Krosniewicach
(33), Opocznie, Leczycy i Gtownie (od 12 do 15) oraz Lasku, Wieluniu i Wie-
ruszowie (od 7 do 8). Najmniej umoéw zawarto w Strykowie (2) oraz Drzewicy
i Ozorkowie (po 1). Nie podlegaja najmowi ani dzierzawie grunty PKP w Biatej
Rawskiej, Kamiensku, Rawie Mazowieckiej oraz Szadku.

Rys. 2. Powierzchnia gruntoéw PKP w matych miastach wojewddztwa todzkiego
wedtug ich funkcji

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych PKP S.A.(stan na maj 2015 r.)

Rys. 3. Udziat gruntéw PKP wedtug ich funkcji w ogoéle gruntow PKP
w matych miastach wojewddztwa todzkiego

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych PKP S.A.(stan na maj 2015 r.)
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Tabela 2
Powierzchnia gruntdow posiadanych przez PKP w matych miastach
wojewodztwa tddzkiego wedhug ich funkcji oraz liczba uméw komercyjnych
na tych gruntach

Powierzchnia (ha) -

Kolejowa £ = E‘

=8| B

< o = 3]

2 % o . 8 25| g

) z 3 Elex] o |£5| &

Miasto c g 2 E o S >0 -2 S 2 =

= 1S S| g é 5 & ) g 2 £

5| 5|28 S| £ |Es| 3|57 5

2 | B |2E| S| 2 |£E 28| 2

E A3 S - gz | 2

g 8 B N Q Q

£ - 5| A
Biata Rawska| 0,67 0,00 | 0,00 | 0,67| 0,00 0,001 0,67 0,00 0
Drzewica 8,81 0,00 | 0,00 | 881 1,09 1,30 11,20| 0,04 1
Glowno 33,38 0,30 | 0,00 | 33,68| 0,58 7,15| 4141 1,34 12
Kamiensk 9,68 0,04 | 0,00 | 9,72| 0,00 1,51 11,23} 0,00 0
Koluszki 33,791 0,06 | 13,02 | 46,86| 3,85 | 31,87| 82,58| 4,83 67
Kros$niewice 0,32 0,00 | 0,00 | 0,32 0,96 9,46| 10,73| 0,23 33
Lask 16,45 0,60 | 0,39 | 17,44| 0,40 7,73 25,57 0,73 8
Leczyca 14,39| 0,61 0,00 | 14,99 0,55 | 11,99| 27,53| 0,78 13
Opoczno 36,65| 0,70 1,20 | 38,55| 0,63 | 14,02| 53,20| 2,40 15
Ozorkow 14,97| 0,10 1,12 | 16,19] 0,40 3,721 20,30 0,56 1
Rawa Maz. 0,00| 0,00 | 0,00 | 0,00/ 0,00 0,01| 0,01 0,00 0
Strykow 12,62 0,44 | 0,00 | 13,06| 0,37 2,17| 15,60| 0,05 2
Szadek 8,63| 0,00 | 0,00 | 8,63| 0,00 0,14 8,77 0,00 0
Wielun 17,80| 0,30 | 0,25 | 18,35| 0,62 9,52| 28,50| 0,40 8
Wieruszow 13,231 0,77 | 0,00 | 14,00| 0,40 5,25| 19,65| 0,76 7
Suma 221,39| 3,92 | 15,98 |241,27| 9,85 |105,84|356,95| 12,12 | 160

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych PKP S.A. (stan na maj 2015 r.).
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5.5. POLOZENIE TERENOW PKP W STRUKTURZE
PRZESTRZENNEJ MALYCH MIAST

Polozenie terenéw nalezacych do PKP zwigzane jest przede wszystkim z przebie-
giem drogi kolejowej przez dany obszar. Kierujac si¢ kryterium potozenia terenow
PKP wzgledem terenow zainwestowanych® w danym miescie mozna wyroznic kil-
ka podstawowych grup miast. Majac na uwadze, ze czg$¢ terenéw Spotki w niemal
kazdym z miast na pewnym odcinku linii kolejowej, przebiegajacym przez niezabu-
dowane obszary wykorzystywane rolniczo, ogranicza si¢ wylacznie do gruntow pod
droga kolejowa, przy wyznaczaniu grup kierowano si¢ terenami PKP potozonymi
najkorzystniej (najblizej lub w obszarze) wzgledem obszaru zainwestowanego.

Wyrdzniono nastgpujace grupy miast:

1. Miasta, w ktorych tereny PKP zwigzane sg z centrum obszaru zainwestowane-
go 1 stanowig istotny fragment struktury przestrzennej miasta.

Do grupy tej naleza Koluszki oraz Kro$niewice.

W przypadku Koluszek niemal wszystkie tereny PKP potozone sg w obsza-
rze zainwestowanym. Linie kolejowe wzdtuz ktorych potozone sg grunty PKP,
przebiegaja przez centrum miasta, dzielac obszar zainwestowany na dwie, podob-
ne pod wzgledem powierzchni czgséci: wschodnia i zachodnig (rys. 4). Koluszki
sa waznym wezlem kolejowym w skali kraju, obszar stacji jest rozbudowany,
a w miescie zlokalizowanych jest wiele kolejowych budynkow biurowych, war-
sztatowych, mieszkalnych i innych obiektow towarzyszacych. Powyzsze spowo-
dowalo, Ze tereny towarzyszace liniom kolejowym w wigkszosci nie ograniczajg
si¢ do gruntéow pod drogami kolejowymi i dworcem, lecz tworza szeroki pas te-
rendw, miejscami osiggajacy ok. 300 m szeroko$ci. Ponadto Spotka dysponuje
rozleglym terenem dawnych zaktadow naprawczych, potozonym we wschodniej
cze$ci miasta, w znacznej mierze przeznaczonym juz wylacznie na cele komer-
cyjne i inwestycyjne. Polozenie gruntéw PKP w centralnej czes$ci miasta, ich duze
szeroko$ci wzgledem drog kolejowych oraz ich bardzo duza faczna powierzchnia
i niemal 10% udzial w powierzchni miasta, powoduja, ze tereny te sg waznym
elementem struktury przestrzennej miasta, tworzacym jej podstawowy szkielet.

Lokalizacja gruntow PKP w Krosniewicach zwiazana jest z przebiegiem jed-
nej z najdhuzszych linii waskotorowych w Polsce: Krosniewickiej Kolei Dojaz-
dowej (Kurowska-Ciechanska, Ciechanski 2009). Podobnie jak w Koluszkach
1 w przeciwienstwie do pozostatych matych miast, zwigzane z nig grunty PKP nie
stanowig wylacznie pasma terenéw wzdhuz linii kolejowej. Na ok. 580 metrowym
odcinku tej linii zajmujg przestronny, liczacy powierzchni¢ ok. 10 ha, zwarty ob-
szar, otoczony terenami zainwestowanymi, polozony przy samym centrum tego
niewielkiego miasta, co widoczne jest na rys. 5.

8 Jako teren zainwestowany rozumiany jest obszar zurbanizowany w danym miescie o prze-
wadze zwartej zabudowy.
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Rys. 4. Tereny PKP w Koluszkach Rys. 5. Tereny PKP w Kro$niewicach
Zrodto: opracowanie wiasne Zrodto: opracowanie wiasne
na podstawie danych PKP S.A. na podstawie danych PKP S.A.

2. Miasta, w ktorych tereny PKP potozone sg w obszarze zainwestowanym poza
centrum miasta.

Do grupy tej naleza: Glowno, Lask, Leczyca, Opoczno, Rawa Mazowiecka
oraz Wieruszow.

W Gtlownie tereny PKP na dtugim odcinku linii kolejowej otoczone sg z obu
stron terenami zainwestowanymi (rys. 6). Podobnie jest w Opocznie, w ktorym
Spotka posiada ponadto grunty w oddaleniu od linii kolejowych, na poétnoc od
centrum miasta (pozostalos¢ po dawnym osiedlu kolejarskim) oraz w zwigzku
z przebiegiem drugiej linii (Centralnej Magistrali Kolejowej), cze$¢ gruntow PKP
potozona jest na zachodnim obrzezu terenu zainwestowanego.

Podobne usytuowanie gruntéw ma miejsce w Lasku i Wieruszowie, w ktorych
linie kolejowe przebiegaja ,,rownoleznikowo” w pdtnocnej czgsci miasta (frag-
mentami przy granicy), wybiegajac w przypadku Lasku na srodkowym odcinku
poza jego granice (rys. 7). W obu miastach widoczne sg dwa obszary koncentracji
gruntow PKP: w péinocno-zachodniej i potnocno-wschodniej czgsci miasta.

W Leczycy tereny PKP usytuowane sg wzdtuz dwoch, przebiegajacych w kie-
runku péinoc—potudnie, linii kolejowych: normalnotorowej i waskotorowe;j. Te-
reny towarzyszace linii normalnotorowej zlokalizowane sa w zachodniej czesci
miasta. Wigksze szerokos$ci osiagaja na potudniowym odcinku linii. Grunty pod
linig waskotorowa (w catosci przeznaczone na cele komercyjne i inwestycyjne)
przebiegaja przez srodek obszaru miasta, rozcinajac tereny zabudowane. W wigk-
szosci ograniczajg si¢ do szerokosci linii, jednak w dwoch miejscach posiadaja
niewielkie poszerzenia — przy drodze wojewodzkiej w pdinocnej czesci miasta
oraz w poludniowej cz¢éci miasta, przy drodze krajowe;j.
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Rys. 6. Tereny PKP w Glownie Rys. 7. Tereny PKP w Lasku
Zrodto: opracowanie wiasne Zrodto: opracowanie wiasne
na podstawie danych PKP S.A. na podstawie danych PKP S.A.

Teren PKP w Rawie Mazowieckiej obejmuje jedna, niewielka dziatke potozo-
ng w poblizu stacji Rogowskiej Kolei Waskotorowej w potnocno-zachodniej cze-
$ci miasta. Grunty linii Rogowskiej Kolei Waskotorowej (Rogow—Rawa—Biata)
nie stanowig juz wlasnosci Spotki, gdyz przejete zostaly przez powiat rawski oraz
oddane w opieke Fundacji Polskich Kolei Waskotorowych (Kurowska-Ciechan-
ska, Ciechanski 2009).

3. Miasta, w ktorych tereny PKP polozone sg na obrzezach obszaru zainwesto-
wanego.

Do grupy tej nalezg miasta: Ozorkow, Strykow 1 Wielun.

W miastach tych linia kolejowa i towarzyszace jej tereny PKP znajduja si¢ na
obrzezach obszaru zainwestowanego, w oddali od centrum miasta. Zdaja si¢ wy-
znacza¢ granicg terenéw zurbanizowanych — w Ozorkowie od zachodu, w Stryko-
wie od péinocy, w Wieluniu za$ od pétnocy i wschodu. Zdecydowana wickszos¢
terenu zainwestowanego przylega do lub sasiaduje z terenami PKP od jednej strony.
Po drugiej stronie wystepuja wylacznie mniejsze skupienia lub pasma zabudowy.
4. Miasta, w ktorych tereny PKP polozone sa peryferyjne wzglgdem obszaru za-

inwestowanego.

Grupe te reprezentujg miasta: Drzewica, Kamiensk, Szadek oraz Biata Rawska.

Grunty nalezace do PKP w kazdym z wyzej wymienionych miast potozone sg
z dala od centroéw miast, poza obszarem zainwestowanym. W Drzewicy i Kamien-
sku (rys. 8), w sasiedztwie potozonych w poludniowej czgsci tych miast terenéw
PKP, zlokalizowane sg wylacznie pojedyncze pasma zabudowy, gtéwnie miesz-
kaniowej lub zagrodowej. W Szadku oraz Biatej Rawskiej tereny PKP usytuo-
wane sg skrajnie peryferyjnie wzgledem centrow i obszaréw zainwestowanych
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tych miast. W obu przypadkach potozone sa na wschod od zurbanizowanej czgsci
miasta. Sporadycznie, w niewielkiej odlegtosci od nich zlokalizowana jest rozpro-
szona zabudowa zagrodowa.

Rys. 8. Tereny PKP w Kamiensku

Zrodto: opracowanie whasne
na podstawie danych PKP S.A.

5.6. WNIOSKI

Mate miasta w wojewddztwie 16dzkim tworzg urozmaicony zbior pod wzglgdem
wielkosci terendw nalezacych do PKP, ich struktury funkcjonalnej oraz potozenia
w strukturze przestrzennej miasta. Rozna jest wige takze atrakcyjnos¢ inwesty-
cyjna potozonych w nich terenow posiadanych przez PKP. Na korzys¢ atrakcyj-
nosci inwestycyjnej (dla dziatalnosci nie zwigzanej z transportem kolejowym)
terenéw nalezacych do PKP, w kontekscie badanych wlasciwosci, maja wpltyw
przede wszystkim: duza taczna powierzchnia gruntéw nalezacych do PKP prze-
znaczonych na cele komercyjne i inwestycyjne, duzy udziat gruntow o funkcji
komercyjnej 1 inwestycyjnej w ogole gruntdow nalezacych do PKP oraz potozenie
terenéw nalezacych do PKP w obszarze zainwestowanym lub przynajmniej na
jego obrzezu.

Na podstawie wyzej wymienionych wlasciwosci stwierdza si¢, ze najwigcksza
atrakcyjno$cig inwestycyjna charakteryzuja si¢ grunty potozone w Koluszkach,
w ktorych potozenie terenéw nalezacych do PKP jest najkorzystniejsze, a po-
wierzchnia gruntow przeznaczonych na cele komercyjne i inwestycyjne najwigk-
sza. Nieco mniej atrakcyjne dla potencjalnego inwestora sg tereny w Kros$nie-
wicach, w ktorych glownym atutem wyrdzniajgcym to miasto jest duzy, zwarty
obszar terendw przeznaczonych na cele komercyjne i inwestycyjne o bardzo ko-
rzystnej lokalizacji w strukturze przestrzennej miasta. Ciekawa oferte inwesty-
cyjng stanowig takze grunty w Opocznie, Leczycy 1 Glownie, a nastepnie Lasku,
Wieruszowie 1 Wieluniu. Potwierdzeniem atrakcyjnosci gruntow PKP w tych
miastach moga by¢ aktualnie zawarte dla nich umowy komercyjne.



98 India Pecyna

Zaznacza si¢, ze powyzsze wyniki maja charakter uproszczony, wymagaja-
cy ewentualnej dalszej weryfikacji na wiekszym poziomie szczegdélowosci. Na
atrakcyjno$¢ inwestycyjna terenéw posiadanych przez Spotke wplywa jeszcze
szereg innych uwarunkowan. Na przyklad w przypadku gruntéw sasiadujacych
z linig kolejowa istotna jest ,,szeroko$¢” dostepnego terenu liczona od granic ob-
szaru kolejowego oraz osi skrajnego toru, gdyz zgodnie z przepisami dotyczacymi
transportu kolejowego ,,budynki i budowle, moga by¢ sytuowane w odlegtosci
co najmniej 10 m od granic obszaru kolejowego, przy czym ich odlegtos¢ od
osi skrajnego toru musi wynosi¢ przynajmniej 20 m” (Ustawa z dnia 28 marca
2003 roku o transporcie kolejowym). Powyzszy przepis w wielu sytuacjach moze
ograniczy¢ mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy na terenach PKP. Kluczowy
bedzie takze rodzaj dzialalnos$ci, dla ktorej rozpatrywana jest atrakcyjnos$¢ inwe-
stycyjna terenow PKP. Wynika to m.in. z koniecznos$ci zachowania odpowiednich
norm akustycznych (zgodnie z przepisami przy czynnej linii kolejowej nie powin-
ny by¢ lokalizowane nowe obiekty mieszkalne, gdyz funkcja ta podlega ochronie
akustycznej) czy tez towarzyszacych linii uciazliwosci srodowiskowych, takich
jak drgania lub zapylenie powietrza opitkami zelaza (Zatuski 2009). Nie bez zna-
czenia pozostaje stan prawny posiadanych przez PKP nieruchomosci, ktére mimo
stale poprawiajacej si¢ sytuacji w tym wzgledzie, w odniesieniu do niektorych
terenow nadal nie zostat uregulowany. Ponadto na atrakcyjno$¢ inwestycyjng te-
renow PKP wptyw beda mialy takze czynniki niezwigzane bezposrednio z wlasci-
wosciami tych nieruchomosci, a wynikajace z uwarunkowan o charakterze ogdl-
nym.
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Abstract

PKP S.A. manages over 100 thousand properties. As a result of socio-eco-
nomic changes, technological advances etc., many of these properties have
become useless from the viewpoint of the activity carried out by the PKP.
Apart from using PKP’s properties for the organization of rail transport, some
of them can be used for housing purposes or for commercial and investment
purposes. The aim of this article are to identify PKP’s possessions in small
towns in Lodzkie Voivodeship and to evaluate their investment attractiveness
(for activities not related to railway transport).
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