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ZARYS TRESCI: Nadpodaz terenéw mieszkaniowych wystepuje niemal w kazdej gminie
w Polsce, a w gminach sasiadujacych z duzymi miastami zjawisko to jest szczeg6lnie za-
uwazalne. Gminy podmiejskie, czgsto staja si¢ sypialniami duzych miast, przez co ich roz-
woj przebiega monofunkcyjnie. Przyczynami tego zjawiska sg lokalna polityka przestrzenna
oraz mankamenty samego systemu planowania przestrzennego w Polsce. Celem artykutu jest
sprawdzenie, jak prowadzona od 2000 roku polityka przestrzenna gminy Aleksandrow Lodzki,
wplyneta na rozwdj terendéw mieszkaniowych na jej obszarze. W pracy przeanalizowano sto-
sowane przez gming narzedzia planistyczne, omawiajac ich pozytywne i negatywne aspekty.
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THE IMPACT OF LOCAL SPATIAL POLICY ON DEVELOPMENT
ON RESIDENTIAL AREAS — CASE STUDY OF ALEKSANDROW
LODZKI COMMUNE

ABSTRACT: Excess of residential areas is common in almost every commune in Poland,
in municipalities adjacent to large cities, this situation is especially noticeable. Suburban
municipalities often perform only residential function of large cities, their development
proceeds monofunctionally. The reasons for this are the local spatial policy and shortcomings
of the spatial planning system in Poland itself. The purpose of the article is to investigate
how the spatial policy of the municipality of Aleksandrow £6dzki since 2000 has influenced
the development of their residential areas. The work analyzed the planning solutions used by
the Municipality of Aleksandrow £.6dzki, discussing their positive and negative aspects.

KEYWORDS: Local spatial policy, residential areas, study of conditions and directions
of spatial development, absorption of buildings, suburban municipalities.

3.1. Wprowadzenie

Jednym z gléwnych probleméw wystepujacych w miejskich obszarach funkcjo-
nalnych miast wojewodzkich jest nieadekwatne do potrzeb, nadmierne przezna-
czanie terendw pod zabudowe. Nadpodaz terenow mieszkaniowych wystepuje
niemal w kazdej gminie w Polsce, a w gminach sasiadujacych z duzymi miastami,
zjawisko to jest wyraznie zauwazalne. Gminy podmiejskie, czesto staja si¢ sypial-
niami duzych miast, przez co ich rozwdj przebiega monofunkcyjnie. Przyczyna
tego zjawiska jest lokalna polityka przestrzenna oraz wadliwy system planowania
przestrzennego, ktory do 2015 roku zezwalal gminom na wyznaczanie terenow
budowlanych bez badania swoich potrzeb i mozliwosci rozwojowych. Nie do po-
mini¢cia sg takze uwarunkowania historyczne, po wejsciu w zycie tzw. ,,Usta-
wy Wilczka” (Ustawa z dnia 23 grudnia 1988 roku o dziatalnosci gospodarczey)
nastapily znaczne przemiany w $wiadomosci spoteczenstwa, ktore rozpoczety
burzliwy rozwoj obrotu towarami, ustugami i nieruchomos$ciami. Proces transfor-
macji ustrojowej zapoczatkowany w Polsce w 1989 roku wywotal nie tylko zasad-
nicze zmiany polityczne i gospodarcze w kraju, lecz wptynat takze na dynamike
dokonujacych si¢ przeksztalcen wspotczesnych form osadnictwa i wyksztatcenie
nowej jako$ciowo przestrzeni polskich miast i obszaréw podmiejskich (Zborkow-
ski, Razniak 2013). Wejscie w zycie Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospo-
darowaniu przestrzennym mocno zliberalizowato sposdb tworzenia dokumentéw
planistycznych. Spowodowato to poddanie zagospodarowania przestrzennego
prawidtom popytu i podazy z wszelkimi ich wadami i zaletami. Rynek ,,domagat
si¢” nowych terenow budowlanych nie tylko dlatego, ze byta rzeczywista potrze-
ba wyznaczania miejsca dla nowych domow, ale tez dlatego, ze przeznaczenie
nieruchomosci na cele budowlane przynosito wymierne zyski ich wlascicielom.
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Wtadze gmin umozliwilty zwigkszenie obszaru terenéw mieszkaniowych poprzez
uchwalanie planéw miejscowych. Przeznaczenie mieszkaniowe nowo wyznacza-
nych terenéw budowlanych rowniez regulowane byto (i w dalszym ciagu w znacz-
nym stopniu jest) tatwoscig w zbywaniu nieruchomosci okreslonego charakteru.

Celem artykutu jest sprawdzenie, jak prowadzona od 2000 roku polityka prze-
strzenna gminy Aleksandrow Lodzki wptyneta na rozwoj terenow mieszkanio-
wych na jej obszarze. W pracy przeanalizowano stosowane przez gming narzgdzia
planistyczne, omawiajac ich pozytywne i negatywne aspekty.

Procesy suburbanizacyjne sa przedmiotem badan wielu geograféow i urbani-
stow, rzetelny przeglad literatury dotyczacy tego zagadnienia zostal opracowa-
ny przez A. Zborowskiego i P. Razniaka (2013). Badania na temat chtonnosci
terenow przeznaczonych pod zabudowe w dokumentach planistycznych prowa-
dzi m.in. Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN (Sleszyn-
ski 2012, 2013, 2014; Kowalewski i in. 2014). Natomiast problematyka systemu
planowania przestrzennego w Polsce zajmowatl si¢ m.in. M. Nowakowski (2013),
ktory w ksigzce pt. Sto lat planowania przestrzeni polskich miast (1910-2010)
zawarl kompleksowa analize aktow prawnych dotyczacych zagospodarowania
przestrzennego w latach 1910-2010. Wptyw najnowszych zmian wprowadzo-
nych w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostat omo-
wiony przez A. Rek (2018), na podstawie studium przypadku gminy Rzgow.

Artykut to studium przypadku gminy Aleksandréw Lodzki, jego autorami sg
planisci przestrzenni, zawodowo zwigzani z gming — Rafal Kowalski — w latach
2009-2015 pracownik wydzialu Geodezji i Gospodarki Przestrzennej w Urzedzie
Miejskim w Aleksandrowie L.odzkim, obecnie projektant w Pracowni Planowa-
nia Przestrzennego Teresa Brzozowska oraz Anna Rek — doktorantka Instytutu
Zagospodarowania Srodowiska i Polityki Przestrzennej Uniwersytetu Lodzkiego
i projektantka w Pracowni Planowania Przestrzennego Teresa Brzozowska, wspot-
autorka zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Prze-
strzennego Gminy Aleksandrow Lodzki (przyjetej Uchwatg nr XXVIII/283/16
z dnia 29 wrzesénia 2016 roku).

3.2. Nadpodaz terenéw mieszkaniowych wyznaczanych w gminnych
dokumentach planistycznych

Przeprowadzone badania pokazujg, ze istnieje powazny problem nadpodazy
terenéw mieszkaniowych w Polsce. W zaleznos$ci od przyjetej metody obliczen,
chtonnos$¢ terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w miejscowych planach,
waha sie w granicach od 11 do 150 milionéw o0s6b (Sleszynski 2014). Wedtug ra-
portu Ekonomiczne straty i spoteczne koszty niekontrolowanej urbanizacji w Pol-
sce, najbardziej wiarygodne szacunki chlonno$ci terenéow przeznaczonych pod
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zabudoweg w miejscowych planach, wynosza ok. 60 miIn osob (Kowalewski
iin. 2014). Nalezy zauwazy¢, ze jest to chtonno$¢ obliczona tylko z planéw miej-
scowych, ktorymi jest pokryte okoto 30,5% naszego kraju (GUS 2017). W stu-
diach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, Srednio okoto
20% powierzchni gmin jest przeznaczana pod zabudowe¢ mieszkaniowsa, co na-
wet przy niskich wskaznikach gestosci zaludnienia daje mozliwo$¢ zamieszkania
w naszym kraju okoto 150 mIn mieszkancow (Sleszynski 2014).

Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w miejskim ob-
szarze funkcjonalnym Lodzi (nazywanym w dalszej czgsci artykutu MOF), zostat
opracowany w najnowszym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodz-
twa Lodzkiego (PZPWL), przyjetym Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Lodzkiego
nr LV/ 679/18 z dnia 28 sierpnia 2018 roku. Wedtug przeprowadzonych badan,
w dokumentach planistycznych gmin wchodzacych w sktad MOF Lodzi, wyzna-
czono ok. 54,5 tys. ha terendw mieszkaniowych, z czego ok. 34 tys. ha pozostaje
niezainwestowana. Planowany wzrost zainwestowania w obszarze wynosi oko-
fo 165,3%, co w konteks$cie prognozowanego zmniejszenia si¢ liczby ludnosci
MOF Lodzi o ok. 100 tys. 0séb do 2030 roku, wydaje si¢ nieracjonalne oraz musi
skutkowac¢ poglebianiem si¢ chaosu przestrzennego (PZPWL 2018). Gminne do-
kumenty planistyczne zakladaja najwickszy wzrost terendw zainwestowanych
w powiecie brzezinskim (ok. 472%) i zgierskim (ok. 262%), najmniejszy nato-
miast w Lodzi (ok. 57%). Wszystkie gminy MOF Lodzi, niezaleznie od swo-
ich potrzeb i mozliwosci rozwojowych, wyznaczajg nowe tereny mieszkaniowe,
jednak zjawisko to jest bardziej widoczne w obszarach wiejskich, bezposrednio
sasiadujacych z Lodzia.

Programowane wielkos$ci powierzchni przysztej zabudowy wyraznie abstrahu-
ja od mozliwosci ich skonsumowania, w tym wynikajacych z prognoz demogra-
ficznych. Przektadajac liczbe hektarow terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gmin MOF Lodzi (54,5 tys. ha), otrzymujemy chtonnos¢ demogra-
ficzng wynoszaca ok. 3818 tys. 0sob, czyli o ponad 2731 tys. 0sob wigcej (251%)
niz obecna liczba mieszkancow (PZPWL 2018).

Przedstawione dane sa jedynie szacunkowymi rachunkami dotyczacymi
chlonno$ci demograficznej — zaktadaja one bardzo uogoélnione wskazniki doty-
czace chlonnosci 1 ha terenow mieszkaniowych. Jednak alarmuja o powaznym
problemie nadpodazy terendw mieszkaniowych, wystepujacy niemal w kazdej
gminie w Polsce.
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3.3. Studium przypadku gminy Aleksandrow L.odzki

3.3.1. Informacje ogélne o gminie

Gmina Aleksandrow Lodzki jest to gmina miejsko-wiejska potozona w woje-
wodztwie 10dzkim, w powiecie zgierskim, wchodzaca w sktad Lodzkiego Ob-
szaru Metropolitalnego. Gmina zajmuje powierzchnie 115,6 km?, zamieszkuje ja
31445 osob (BDL 2017).

Gmina charakteryzuje si¢ dobra dostepnoscia komunikacyjna, przez jej obszar
biegna: droga krajowa nr 71 (relacji Rzgow —Strykéw) i 72 (relacji Konin—Rawa
Mazowiecka), planowana jest takze budowa drogi ekspresowej S14. Gmina jest
dobrze skomunikowana z t.odzig za pomoca komunikacji zbiorowej, z Aleksan-
drowa Lodzkiego mozna dosta¢ si¢ do Lodzi za posrednictwem L.odzkiej Kolei
Aglomeracyjnej lub t6dzkich autobusow miejskich linii 78, 97A, Nla.

Na terenie miasta i gminy rozwija si¢ gtéwnie funkcja mieszkaniowa. Zachod-
nia cze$¢ obszaru wiejskiego gminy ma charakter podmiejski, sotectwa Rabien,
Rabien AB, Antoniew i Ruda Bugaj pehia funkcje ,,sypialni” dla L.odzi, a pozo-
stata cze$¢ gminy ma typowo wiejski charakter.

Miejsko-wiejski status gminy sprawia, ze miasto Aleksandréw Lodzki petni
funkcje osrodka administracyjno-ustugowego dla mieszkancow obszaru wiej-
skiego gminy. Jednak funkcje miasta Aleksandrowa, jako o$rodka centralnego dla

przyleglych obszaréw rolniczych, sa zachwiane z powodu potozenia w obrebie
oddzialywania L.odzi.

3.3.2. Sytuacja demograficzna

Jak juz wspomniano, gmin¢ i miasto Aleksandrow Lodzki zamieszkuje
31445 osob!, przy czym na obszarze miasta mieszka 21535 oséb, a na obsza-
rze wiejskim 9910 osdb. Liczba ludnosci w gminie Aleksandrow Lodzki w la-
tach 2000-2017 wykazywata tendencj¢ rosngcg, na przestrzeni analizowanych
18 lat przyrost rzeczywisty wyniost 6356 oséb, co stanowi ponad 25% wzrost
liczby ludnosci. Od roku 2007 obserwowana jest wicksza dynamika przyrostu
liczby mieszkancoOw w gminie (ryc. 1).

Zmiany demograficzne na obszarze wiejskim oraz w miescie nie byty
jednakowe (ryc. 1). Liczba ludnosci w latach 2008-2017 w miescie wzrosta
0 1362 o0s6b (6,7%), podczas gdy na obszarze wiejskim gminy wzrosta az
0 5891 0s06b, co stanowi az 120% wzrost liczby ludno$ci w analizowanym okresie.

' Stan na 12.12.2017 r. wedtug danych pochodzacych z Gtownego Urzedu Statystycz-
nego, https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start.
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Ryec. 1. Liczba ludnosci w miescie i na obszarach wiejskich gminy Aleksandrow Lodzki
w latach 2000-2017

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z BDL, https://bdl.stat.gov.pl.

Srednia gesto$¢ zaludnienia na terenie gminy Aleksandrow Lodzki wynosi
270 os./km?. Jest ona wigksza niz $rednia dla powiatu zgierskiego, ktora wyno-
si 194 os./km? Tradycyjnie, miasto charakteryzuje si¢ znacznie wigksza gestos-
cig zaludnienia (1558 os/km?), jednak nalezy zauwazy¢, ze takze i obszar wiej-
ski gminy Aleksandrow L.odzki (97 os/km?), w poréwnaniu do gmin wiejskich
powiatu zgierskiego, zalicza si¢ do gesto zaludnionych. Obszar wiejski gminy
Aleksandrow L.odzki jest bardzo zroznicowany, obreby geodezyjne potozone we
wschodniej czgéci gminy, w sasiedztwie Lodzi, maja duzo wigksza liczbe ludno-
$ci, a co za tym idzie gestos¢ zaludnienia, w porownaniu do pozostatych terenow.
Sotectwa graniczace z Lodzig (Rabien, Rabien AB, Antoniew), staty si¢ natural-
nym przedtuzeniem miasta. Na ich terenie powstaje zabudowa mieszkaniowa jed-
norodzinna oraz willowa, tozsama z zabudowa wystepujaca na odzkich osiedlach
peryferyjnych. Faktycznie wigc mamy tam do czynienia nie tylko z kontynuacja
funkgcji, ale tez form zagospodarowania przestrzeni. Pozostale obreby geodezyjne
posiadaja typowo wiejski charakter.

Przyrost ludnos$ci w gminie Aleksandrow tLodzki jest spowodowany gtownie
dodatnim saldem migracji. Wzrost liczby ludnosci obserwowany jest gtdéwnie na
obszarach wiejskich gminy Aleksandrow Lodzki, jest to zwigzane z migracja-
mi ludnosci z pobliskiej Lodzi. Przyczyn takiej sytuacji mozna doszukiwac si¢
w lokalnej polityce przestrzennej; wyznaczenie nowych terenow mieszkaniowych
w MPZP z 2004 roku spowodowalo zwigkszenie ruchu inwestycyjnego na terenie
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gminy, a co za tym idzie naplyw nowych mieszkancow. Przyrost naturalny
w gminie Aleksandrow Lodzki mial marginalny wptyw na zmiany w liczbie
ludnosci w gminie. Nalezy zauwazy¢, ze zarowno wskaznik salda migracji, jak
i przyrostu naturalnego jest obarczony btedem niedoszacowania, poniewaz nie
wszyscy faktyczni mieszkancy gminy sa w niej zameldowani. Zwigzane jest to
m.in. z konsekwencjami przyjetego krajowego systemu edukacyjnego (np. rejo-
nizacja przedszkoli i szkot) oraz samym potozeniem geograficznym gminy. Do$¢
powszechnym zjawiskiem jest zameldowanie w gminie tylko jednego z rodzicow,
podczas gdy drugie jest w dalszym ciagu obywatelem Lodzi. Daje to tatwiejszy
dostep do infrastruktury spotecznej metropolii.

Gmina Aleksandréw Lodzki w latach 20002017 charakteryzowala si¢ naj-
wigkszym wzrostem liczby ludno$ci w catym powiecie zgierskim. Nalezy spo-
dziewac si¢ utrzymania tych tendencji, ktore beda spowodowane gtdéwnie do-
datnim saldem migracji. Naplyw nowej ludnos$ci, podobnie jak dotychczasowo,
bedzie odbywat si¢ na terenach wiejskich gminy.

Zwigkszanie si¢ liczby mieszkancéw na terenie gminy Aleksandrow L.odzki
spowoduje takze szereg innych zjawisk zwigzanych ze wzrostem liczby urodzen,
wzrostem liczby dzieci i mtodziezy w wieku przedszkolnym i szkolnym, wzro-
stem liczby ludnosci w wieku poprodukcyjnym oraz wzrostem liczby ludnosci
w wieku produkcyjnym. Jednakze ludno$¢ z ostatniej wymienionej grupy nie za-
sili lokalnych zasobow pracowniczych, gdyz obserwowane tendencje dezurba-
nizacji polegaja na zmianie miejsca zamieszkania, przy pozostawieniu miejsca
pracy w Lodzi. Zmiany te przyczynig si¢ jednak do wzrostu zapotrzebowania na
ustugi publiczne na terenie gminy Aleksandréw £odzki.

3.3.3. Gminne dokumenty planistyczne

W gminie Aleksandrow Lodzki obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, przyjete Uchwalg nr L/517/2013 Rady Miej-
skiej w Aleksandrowie L.6dzkim z dnia 28 listopada 2013 roku, ze zmiang przyje-
ta Uchwatg nr XXVIII/283/16 z dnia 29 wrzesnia 2016 roku. Poprzednia edycja
studium gminy Aleksandrow Lodzki przyjeta byta Uchwata nr XXVIII/281/01
z dnia 18 kwietnia 2001 roku.

Gmina niemal w cato$ci pokryta jest miejscowymi planami zagospodarowa-
nia przestrzennego, nieobjetych mpzp jest 7 dziatek ewidencyjnych o tacznej
powierzchni 1,5 ha, co wobec powierzchni gminy 11643 ha stanowi okoto 0,1%o.
Oznacza to, ze urbanizacja gminy odbywa si¢ na podstawie planow miejscowych,
w gminie nie s3 wydawane decyzje o warunkach zabudowy.

Lacznie na obszarze gminy funkcjonuje 48 planow miejscowych. W praktyce
na terenie gminy obowiazuja trzy gtowne plany:
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— mpzp Gminy Aleksandrow £.6dzki obejmujacy obszar fragmentu miejscowo-
$ci Rabien (Uchwata nr XLV/410/02 z 25 wrzesnia 2002 roku);
— mpzp Gminy Aleksandréw Lodzki (Uchwata nr XXVI11/242/04 z 16 grudnia

2004 roku);

— mpzp Miasta Aleksandrow Lodzki (Uchwata nr XXVI1/241/04 z 16 grudnia

2004 roku).

Na potrzeby tego opracowania plany te zostaty nazwane zrodtowymi, nato-
miast pozostale 45 plandéw to ich fragmentaryczne zmiany.

Do czasu uchwalenia nowego Studium, czyli do listopada 2013 roku, doko-
nywano zmian planow w obrgbie terendw juz przeznaczonych pod zabudowe.
Zmiany te dotyczyly dostosowywania czy uszczegdtawiania przeznaczen za-
projektowanych w planach zrodtowych. Przyczyna tego postepowania byt sam
ksztalt wowczas obowigzujacego studium. Wyznaczato ono w zasadzie cztery ka-
tegorie terenOw: tereny istniejacej juz i zaprojektowanej w poprzednich planach
og6lnych zabudowy, tereny nowo projektowanej zabudowy, tereny przeznaczone
dla infrastruktury technicznej wraz ze szkieletem komunikacyjnym (w tym kory-
tarz S14 i rezerwe terenow obwodnicy miasta, w dwoch wariantach oraz obwod-
nicy miejscowosci Prawgcice), a takze tereny rolnicze i lesne — nieprzeznaczone
dla zabudowy. Dokument nie przesadzat o strukturze przysztych przeznaczen
w obrebie wyznaczonych kategorii terendw, a wigc nie projektowat rozmieszcze-
nia funkcji znanego z obecnie tworzonych opracowan tego typu. Jego ustalenia
mozna w skrocie podsumowac jako wyznaczenie terendw juz zabudowanych,
terendw przysztej zabudowy oraz terenow nie przewidzianych dla zabudowy.

Do 2003 roku, a wiec do czasu wejscia w zycie Ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie bylo prawnie
sformutowanego obowigzku zgodno$ci prawa miejscowego z ustaleniami obo-
wigzujacego studium. Owczesnie funkcjonujace regulacje prawne doprowadzi-
ty do sytuacji, w ktorej ,,zrodtowe” miejscowe plany wyznaczyly wiekszy niz
w studium z 2001 roku zasi¢g terenéw budowlanych, ponadto przeznaczenie
tych terenow mogto by¢ ksztattowane praktycznie w dowolny sposob. Zmiany
planéw zrodlowych byly juz sporzadzane na podstawie nowej ustawy (o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i dlatego musiaty juz by¢ zgodne ze
studium.

Studium uchwalone w 2013 roku, a wigc przed wejsciem w zycie zmian
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?, wprowadzajacych

2W 2015 roku na skutek wejScia w zycie Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku,
znowelizowana zostala ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wpro-
wadzone zmiany mialy na celu racjonalizacj¢ lokalnej polityki przestrzennej, w trakcie
sporzadzania studium wprowadzono obowiazek opracowywania analizy potrzeb i mozli-
wosci gminy, sktadajacej si¢ m.in. z analizy i prognozy demograficznej, analizy spotecz-
nej, przyrodniczej i ekonomicznej oraz bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe.
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obowigzek sporzadzania analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, wa-
runkujacej mozliwo$¢ wyznaczania nowych terenow pod zabudowe, nie tylko
utrwalito stan wprowadzony planami zrédtowymi, ale tez realizujgc wnioski
mieszkancow (do studium wptyneto 380 wnioskéw mieszkancow dotyczacych
gtownie przeznaczenia nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa), jeszcze
poszerzyto areal terendw przeznaczonych do zabudowy. Wiadze gminy byty
swiadome, Ze na jej obszarze wystepuje pewne przeszacowanie terendw prze-
znaczonych do zabudowy, traktowaty je jednak jako element prorozwojowy.

Zmiana Studium przyjeta 29 wrzesnia 2016 roku, zgodnie z wymogami zno-
welizowanych przepisow, zostata uzupeliona o szczegdtowe analizy i prognozy
demograficzne, spoteczne, ekonomiczne, a takze bilans terenéw przeznaczonych
dla zabudowy. Dopiero wynik tych opracowan pozwolit zorientowa¢ si¢ w fak-
tycznym rozmiarze przyje¢tych poprzednio rozwigzan przestrzennych.

3.3.4 Struktura funkcjonalna terendw przeznaczonych pod zabudowe
w planach miejscowych

Uchwalenie w 2004 roku miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Aleksandrow £odzki bylo de facto odpowiedzig na wnioski miesz-
kancoéw gminy, dotyczace glownie wyznaczenia nowych terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa. Przystapienie do sporzadzenia zrodtowych mpzp
miasta i gminy Aleksandrow Lodzki (czerwiec 2001 r.) bylo wynikiem uchwa-
lenia poprzednio obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania gminy Aleksandrow Lodzki (kwiecien 2001 r.). W toku procedury
zbierano wnioski, ktérych liczba byla znaczna, a zasieg przestrzenny przerastat
powierzchniowo tereny wyznaczone dla zabudowy w $wiezo uchwalonym stu-
dium. Jak wczeéniej wspomniano, nie istnialo wtedy prawnie usankcjonowane
wymaganie zgodnos$ci prawa miejscowego ze studium, stad wigkszo$¢ tych wnio-
skow uwzgledniono.

W Zrodlowych miejscowych planach miasta oraz gminy Aleksandrow
Lodzki zaprojektowano tereny o przeznaczeniu mieszkaniowym, zagrodowo-
-mieszkaniowym, mieszkaniowo-ustugowym, ustugowo-mieszkaniowym, ustu-
gowo-produkcyjnym, produkcyjno-ustugowym, ustug spotecznych (réznie na-
zywanych: o$wiaty, kultury i ustug itp.), infrastruktury technicznej, eksploatacji
kruszyw naturalnych, rolniczym i leSnym. Wyznaczono tez tereny drog, w tym
zarezerwowano korytarz dla drogi ekspresowej S14 oraz dla obwodnicy miasta.

Wyniki analizy warunkuja mozliwo$¢ wyznaczenia nowych terenow pod zabudowe
w studium, zgodnie z literg prawa wyznaczenie nowych terenow budowlanych poza ob-
szarami o zwartej, wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej jest mozliwe tyl-
ko wtedy, gdy wynika to z ww. analiz, tzn. gdy prognozowane zapotrzebowanie przewyz-
sza chtonnos$¢ istniejacych terendw budowlanych.
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Analizujgc strukture terenéw zaprojektowanych w studium nalezy stwierdzi¢, ze
plany zrédlowe determinujg monofunkcyjny rozwdj gminy, w oparciu gtownie
o tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j (tab. 1).

Tabela 1. Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe w zrédlowych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandrow Lodzki

% konsumpcji

Funkcja terenu* ,
Nazwa . . terenoOw prze-
. . Powierzchnia Suma
jednostki znaczonych
M U P
pod zabudowe
terendw przeznaczonych 652.0 115.0 108.0 875.0
Miasto w mpzp pod zabudowe

Aleksandrow terenow zainwestowanych 337.5 36,8 66,6 440,9 50,39
}.odzki

terenow niezainwestowa- 3145 782 414 4341

nych
terendw przeznaczonych 2306,7 206,2 17,4 2530,3
w mpzp pod zabudowe
Obszar - -
L terenow zainwestowanych 881,4 53,9 10,9 946,2 37,39
wiejski i
terenow niezainwestowa- £253 1524 65 15842
nych
terendw przeznaczonych 2958,7 321,2 125,4 3405,3
Cata gmina WV Mpzp pod zabudowg

Aleksandrow terenow zainwestowanych 1218,9 90,7 77,5 1387,1 40,73
L.odzki

terenOw niezainwestowa-

1739,8 230,6 47,9 2018,3
nych

*M — funkcja mieszkaniowa, U — funkcja uslugowa, P — funkcja produkcyjna

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw
gminy Aleksandréw £odzki (2016).

W obowiazujacych w gminie Aleksandrow Lodzki planach miejscowych wy-
znaczono tgcznie 3405 ha terendw przeznaczonych pod zabudowe, co stanowi
niemal 30% powierzchni gminy. Z tego az 2530 ha zaprojektowano w obsza-
rze wiejskim gminy. Wsrdd terendw przeznaczonych do zabudowy, dla funkcji
mieszkaniowej przewidziano az 2959 ha (niemal 87%)°, dla funkcji ustugowe;
321 ha (ok. 9%), za$ dla produkcyjnej 125 ha (niecate 4%).

Na obszarze wiejskim gminy wyznaczono 2307 ha dla zabudowy mieszkanio-
wej jednorodzinnej i zagrodowej, 206 ha dla zabudowy ustugowej i 17 ha dla za-
budowy produkcyjnej. Zostaty one skonsumowane zaledwie na poziomie 37,4%.

3 Tereny o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym w bilansie zostaty zakwalifiko-
wane w 50% do funkcji mieszkaniowej i 50% do funkcji ushugowe;.
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Na obszarze miasta Aleksandrow Lodzki wyznaczono 652 ha dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, 115 ha dla zabudowy ustugowe;j,
natomiast dla zabudowy produkcyjnej 108 ha. Tu wskaznik konsumpcji planow
miejscowych wyglada nieco lepiej, gdyz ksztattuje si¢ na poziomie 50,4% (ryc. 2).
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Ryec. 2. Tereny przeznaczone pod zabudowe w mpzp gminy i miasta Aleksandréw Lodzki

Zrodto: opracowanie wilasne.

Analizujac ustalenia planow zroédlowych dla poszczegolnych funkcji terenow
mozna zauwazy¢ z jednej strony bardzo ogolne (i niekiedy nieostre pod wzgle-
dem znaczeniowym) sformutowania dotyczace mozliwych do realizacji przedsig-
wzigc, z drugiej za$ stosowanie nadmiernych ograniczen. Typowym przyktadem
jest zastosowanie zarowno dla obszaru miasta, jak i dla terenow wiejskich tego
samego ograniczenia wysokosci budynkow ustugowych do jednej kondygnacji
albo zastosowanie wieloznacznego okre$lenia ,,ustugi przeznaczone dla prowa-
dzenia dziatalno$ci gospodarczej zwigzanej z zaopatrzeniem i bytowaniem miesz-
kancow”. Spowodowato to nie tylko koniecznos¢ dokonywania zmian planow
zrodlowych majacych na celu dostosowanie ich ustalen do zmieniajacego si¢
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zapotrzebowania wynikajacego z rozwoju gospodarczego (ktoérego tempa wczes-
niej nie zaktadano), ale tez powaznych problemow interpretacyjnych, ktore miaty
swoje konsekwencje przestrzenne (a niekiedy réwniez prawne).

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w bezposrednim sgsiedztwie planowanych
zjazdow z S14 oraz skrzyzowania obwodnicy miasta z drogg 72, nie wyznaczono
zadnych terenow przeznaczonych dla funkcji produkceyjnej czy logistycznej, wy-
znaczono w zamian niemal wylacznie (z poszanowaniem terenow laséw) tereny
»zabudowy ustugowej z budynkiem mieszkalnym”. Majac na uwadze ustalenia
sformutowane dla tych terenéw nalezy wnioskowac, ze byt to swego rodzaju
planistyczny kompromis pomiedzy przewidywanymi przez zespot projektowy
przysztymi potrzebami gminy, a realizacja wnioskow mieszkancéw. Efektem
takiego kroku jest zagospodarowanie tych terendw niemal wytgcznie zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng. Doda¢ nalezy, ze przeznaczenie to zaprojekto-
wano w znacznej czgsci na terenach juz podzielonych geodezyjnie na zasadzie
tzw. podziatéw rolnych, stad ustalenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dzialki na poziomie 2000 m? nie zatrzymalo procesu zabudowywania dziatek,
w sasiedztwie planowanej drogi S14, budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Analizujac zaréwno wyzej przytoczone powierzchnie terendw przeznaczo-
nych dla zabudowy, jak tez strukture ich przeznaczen, zauwaza si¢ praktycznie
monofunkcyjny — mieszkaniowy charakter planow zrédtowych. Zas nawet po-
biezna analiza przestrzennego rozmieszczenia gtéwnych skupisk terenow prze-
znaczonych dla zabudowy mieszkaniowej, wyraznie wskazuje na przygotowywa-
nie gminy do roli sypialni metropolitalne;.

3.3.5. Rozwdj terenéw mieszkaniowych w gminie Aleksandrow L.odzki

Bezposrednie sgsiedztwo gminy Aleksandrow Lodzki ze stolica wojewddztwa,
sprzyja migracjom ludno$ci z Lodzi na obszar gminy. Tereny zabudowy miesz-
kaniowej najprezniej rozwijaja si¢ na obszarze wiejskim gminy, w sotectwach
Rabien, Rabien AB, Anitoniew i Ruda Bugaj, dobre potaczenie komunikacyjne
z Lodzia oraz dostepnos¢ terenow budowlanych wyznaczonych w planach miej-
scowych sprawiaja, ze sotectwa te sg bardzo atrakcyjne do zamieszkania.

Miejscowe plany obowigzujace na terenie gminy Aleksandrow £odzki wyzna-
czaja az 2959 ha terenéw dla zabudowy mieszkaniowej. Na obszarze miasta sg
to tereny gtownie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wystepuja tez tereny
o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej (72 ha), ktore juz sa zainwestowane
w ponad 95%. Na obszarze wiejskim gminy plan wyznaczaja glownie tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej (tab. 2).

Przedstawiony bilans terenéw mieszkaniowych obrazuje problem powaznej
nadpodazy terenoéw o tej funkcji. Obecnie w gminie Aleksandrow £.6dzki miesz-
ka niespelna 31,5 tys. mieszkancow, konsumujg oni zaledwie nieco ponad 40%
terenow przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowag w planach miejscowych.
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Tabela 2. Bilans terenow mieszkaniowych przeznaczonych pod zabudowe w planach
miejscowych

I Powierzchnia teren6w mieszkaniowych Stopief )
jednostki przeznaczonych zainwestowa-  niezainwesto- konsumpcji
pod zabudowe nych wanych [%0]
Miasto 652 338 314 51,84
Obszar wiejski 2307 881 1426 38,19
Gmina 2959 1219 1740 41,20

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych z mpzp gminy i miasta Aleksandrow
Lodzki.

Sytuacja w miescie wyglada lepiej niz na obszarach wiejskich gminy. Na obszarze
miasta Aleksandrow Lodzki zainwestowano ok. 51,8% terenow wyznaczonych
w planach zrédlowych pod funkcj¢ mieszkaniowg. W studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandrow Lodzki przy-
jetym Uchwatg nr XX VIII/283/16 z dnia 29 wrze$nia 2016 roku, dokonano proby
oszacowania chtonnosci demograficznej terenéw przeznaczonych pod zabudowe
w planach miejscowych. Oszacowana chlonnos¢ terenéw budowlanych, ktore
w dalszym ciggu pozostaja niezainwestowane wynosi 28350 0s.* (z czego chton-
no$¢ niezainwestowanych terenow w miescie to 10400 os, a na obszarze wiejskim
to 17950 os.). Zatem na obszarze gminy mogloby mieszka¢ prawie dwa razy wie-
cej 0sob niz zamieszkuje gming obecnie.

Na obszarze gminy jest obserwowalny wzrost ruchu inwestycyjnego, jest on
mierzalny wzrostem liczby pozwolen na budowe, wydawanych na obszarze gmi-
ny oraz przyrostem zasobow mieszkaniowych. Na przestrzeni lat 2002—2017 licz-
ba mieszkan w gminie wzrosta 0 3095 (32% wzrost), w tym na obszarze wiejskim
o 1711 (93% wzrost), a w miescie o 1378 (18% wzrost) (BDL 2017). Od roku
2009 obserwowany jest znaczacy wzrost dynamiki przyrostu mieszkan na terenie
gminy, niewatpliwie jest to skutek uchwalenia planow miejscowych miasta i gmi-
ny Aleksandrow £odzki w grudniu 2004 roku (ryc. 3).

4 Obliczen chtonnosci demograficznej w studium dokonano wychodzac od powierzchni
niezainwestowanych terendw mieszkaniowych — wielkos¢ ta zostata pomniejszona o 10%
— zaktada si¢, ze bedzie ona stanowita uktad komunikacyjny. Kolejno otrzymana po-
wierzchni¢ terenow mieszkaniowych podzielono przez minimalne powierzchnie dziatek
budowlanych ustalone w mpzp, dla obszaru miasta dla zabudowy MN — 800 m?, dla zabu-
dowy MW — 2500 m?, a dla zabudowy MS — 1000 m?, natomiast dla obszaru wiejskiego
przyjeto usredniong wielkos¢ dziatek budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej i zagrodowej wynoszaca 1500 m?. Ilos¢ dzialek zredukowano o wspolezynnik
redukcji wynoszacy na obszarze wiejskim 30%, a na obszarze miasta 20%. Zatozono, ze na
1 dziatce budowlanej powstanie 1 dom, w ktérym zamieszkaja $rednio 3 osoby.
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liczba mieszkan

Ryec. 3. Liczba mieszkan na terenie gminy Aleksandréw Lodzki w latach 20022017
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL, https://bdl.stat.gov.pl.

Ustalenia zrodlowych miejscowych planéw odcisnety si¢ na przestrzeni gminy.
Zaprojektowane tereny budowlane wyznaczano jako bardzo duze powierzchnio-
wo, przy braku szczegdlowych rozwigzan dotyczacych obshugi komunikacyjnej
poszczegdlnych dzialek budowlanych. Ponadto dla terenéw zabudowy mieszka-
niowej jednorodzinnej, abstrahujac zupetnie od uwarunkowan ekofizjograficznych
(opracowanie ekofizjograficzne gminy zostato opracowane dopiero w 2008 roku),
przyjeto dla obszaru calej gminy standard minimalnej powierzchni dziatki budow-
lanej na poziomie 800 m?. Wspomniane opracowanie wykazato ptytkie zaleganie
poktadow glin zwatowych, glin piaszczystych badz znacznych powierzchniowo
przewarstwien tego typu form geologicznych. Powoduje to potrzebe rozwaznego
ksztaltowania wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnej, a takze uwaznego
zaprojektowania mozliwos$ci odwodnienia terenéw budowlanych innymi metoda-
mi. Jedng z takich metod jest projektowanie ciggdw komunikacyjnych o parame-
trach pozwalajacych przeprowadzenie row6éw odwadniajacych.

Wyznaczone w planach tereny drogowe to gltéwna sie¢ drég krajowych i po-
wiatowych, a takze drogi gminne oraz incydentalnie drogi wewnetrzne. Nowo pro-
jektowane drogi gminne, majace obstugiwaé wyznaczone tereny zabudowy typu
mieszkaniowego, wyznaczono w zasadzie wylacznie w granicach miasta’. Plany
miejscowe dopuszczajg wydzielanie drog wewnetrznych o minimalnej szerokos$ci
6 m (na obszarze miasta nawet o szerokosci 5 m). W praktyce spowodowalo to

5 Okreslenia ,,w zasadzie” uzyto, poniewaz wyjatkiem wsrod planow zrodtowych jest
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Aleksandrow L.odzki, obejmu-
jacy fragment miejscowosci Rabien (z 2002 roku), w tym planie zaprojektowano komplet-
ny uktad komunikacyjny.
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masowe wydzielanie drog o substandardowej szerokosci. Zjawisko to jest po-
dyktowane zupetnie zrozumiata motywacja witascicieli nieruchomosci do maksy-
malizacji zyskow ze sprzedazy nieruchomosci budowlanych. Jest ono szczegdl-
nie widoczne w obrebach geodezyjnych graniczacych z t.odzig. Powoduje ono
utrudnienia, nie tylko obstugi komunalnej nieruchomosci (wywéz odpadow czy
zimowe utrzymanie drog), ale tez przeprowadzenie inwestycji z dziedziny infra-
struktury technicznej (m.in. uniemozliwia realizacje, wcze$niej wspomnianych,
rowow melioracyjnych).

Ponadto tereny przeznaczone dla zabudowy w obszarze wiejskim gminy zo-
staly zaprojektowane w formie jednolitych duzych powierzchni siggajacych
w glab, w tereny dawniej rolnicze. Wyznaczajac je opierano si¢ o istniejace drogi
publiczne, bez projektowania wewngtrznych uktadow komunikacyjnych. Takie
rozwigzanie spowodowato grzebieniowe uksztaltowanie wewnetrznych ciggdw
komunikacyjnych wydzielanych w trakcie podziatow geodezyjnych. Nie bez po-
wodu uzyto okreslenia ,,wewngtrznych ciggéw komunikacyjnych”, gdyz jedy-
nie znikoma ilo$¢ wydzielonych drog stata si¢ drogami publicznymi® de facto.
De iure za$ — niemal zadna.

Inng konsekwencjg wyznaczenia terenow zabudowy mieszkaniowej o znacz-
nych powierzchniach jest to, ze ich zabudowa przebiega w bardzo nieuporzad-
kowany sposob, tworzac czesto chaos przestrzenny. Nagminnym zjawiskiem jest
zabudowywanie w pierwszej kolejnosci dziatek oddalonych od istniejacej drogi
publicznej. Mozna tu wskaza¢ co najmniej dwie przyczyny: ekonomiczng i spo-
teczng. Ekonomiczna przyczyna jest zwigzana z tym, ze dziatki bardziej oddalo-
ne od istniejacej drogi publicznej moga by¢ tansze od tych usytuowanych blize;.
Spotecznej przyczyny nalezy szuka¢ w gleboko zakorzenionym ,,indywiduali-
zmie”. Czgsto przy zakupie dziatki budowlanej, chetniej wybierane sg lokaliza-
cje oddalone od sgsiadow, z ,,tadnym widokiem”. Te walory oczywiscie zostang
z czasem utracone, jednak w momencie zawierania transakcji, nabywcy nader
rzadko zdajg sobie z tego sprawe.

Kolejng konsekwencja wyznaczania tak duzych obszarowo terenow pod za-
budowe mieszkaniowa jest wzrost kosztow budowy infrastruktury technicznej
i spotecznej. Rozproszenie zabudowy skutkuje koniecznoscia budowy wickszej
ilo$ci infrastruktury. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, gmina przeznaczajac
tereny pod zabudowg, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzenne-
g0, zobowigzuje si¢ wyposazy¢ je w infrastrukture techniczng — drogi publiczne,
sie¢ wodociggowa i kanalizacyjng. W praktyce gminy Aleksandrow t.odzki nie
sta¢ na wyposazenie w infrastrukture techniczng i spoteczng tak duzej ilosci te-
renow, jakie przeznaczyla pod zabudowe (Studium Gminy Aleksandrow L.odzki
2016). Rozwdj zabudowy mieszkaniowej na terenie gminy nie jest skorelowany

¢ Zgodnie z Ustawq o drogach publicznych, zaliczenie drogi do publicznej odbywa
si¢ droga uchwaty rady gminy, np. w trakcie uchwalania mpzp lub tez uchwatg odrebna.
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z rozwojem zabudowy ustug publicznych stuzacych zaspokojeniu podstawowych
potrzeb mieszkancéw. Dynamiczny wzrost liczby ludnoSci obserwowany na
obszarze gminy w ciggu ostatnich 10 lat, powinien i$¢ w parze z rozwojem infra-
struktury spotecznej. Niepokojace jest to, ze obowiazujace plany miejscowe prak-
tycznie nie wyznaczaja nowych terendw pod ustugi publiczne oraz przestrzenie
publiczne i tereny rekreacyjne, adaptuja jedynie istniejgce tereny.

3.4. Wplyw stosowanych narzedzi planistycznych na zagospodarowanie
obszaru gminy Aleksandrow L.odzki

Z punktu widzenia ksztattowania porzadku przestrzennego na obszarze gminy,
nalezy wskazac, ze jego osiagnigcie, przy obowiazujacych planach zrodtowych,
bedzie mozliwe dopiero po wypehieniu danego terenu budowlanego. Dopiero
wtedy zaistnieje w odbiorze przestrzeni wyrazna granica pomigdzy terenami bu-
dowlanymi a terenami niebudowlanymi. Jednak do czasu pelnego skonsumowa-
nia terenu ma si¢ do czynienia z wyraznym chaosem. Nalezy zauwazy¢, ze chaos
przestrzenny ma miejsce na terenach objetych planem.

Powstaje wigc pytanie: jak ksztaltowatoby si¢ zagospodarowanie terenu,
gdyby urbanizacja odbywata si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy?
Odpowiedz na to pytanie nie jest jednoznaczna. Istnieje mozliwo$¢, ze opisane
wyzej chaotyczne zagospodarowywanie terenu nie mialoby miejsca, a zabudowa
rozwijalaby si¢ glownie przy drogach gminnych, w sasiedztwie istniejacych za-
budowan. Oczywiscie pod warunkiem, ze decyzje o warunkach zabudowy bytyby
wydawane rzetelnie, z poszanowaniem warunkéw okreslonych w art. 61 Ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
przepisach wykonawczych.

Nalezy podkresli¢, Zze sg to rozwazania jedynie teoretyczne, ktore nie ozna-
czaja, ze autorzy wskazujg na wyzszo$¢ zarzadzania przestrzenig za pomocg
jednorazowych aktow wiadczych nad aktami prawa miejscowego. Autorzy zwra-
caja uwage na ujemne skutki wyznaczania w planie miejscowym jednorazowo
znacznych powierzchni przeznaczonych pod zabudowe, w oderwaniu od analizy
faktycznych mozliwos$ci ich skonsumowania, w z goéry okreslonym horyzoncie
czasowym. Autorzy zauwazaja, ze urbanizacja gminy na podstawie decyzji o wa-
runkach zabudowy stwarza rowniez szereg zagrozen rozwojowych, m.in. wynika-
jacych z probleméw z wyznaczeniem nowych terenéw budowlanych, nie zlokali-
zowanych w bliskim sgsiedztwie zabudowan o tozsamej funkcji.

Obowigzujace na terenie miasta i gminy zrodlowe plany miejscowe, pomimo
swoich mankamentow, maja tez szereg pozytywnych aspektow. Do najwazniej-
szych nalezy ochrona terenow cennych przyrodniczo przed urbanizacjg. Obowia-
zujacy plan miejscowy wprowadzil zakaz zabudowy w obszarach przyleglych
do rezerwatu przyrody ,,Torfowisko Rabien”, w przypadku braku planu, tereny
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te moglyby zosta¢ zurbanizowane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
W otulinie Torfowiska Rabien juz si¢ rozpoczat proces parcelacji dziatek rolnych na
budowlane, uchwalenie planu w 2004 roku zablokowato ten proces inwestycyjny.

Obowiazujace plany zapobiegaja lokalizacji przypadkowych inwestycji na ob-
szarze gminy, ktére moglyby mie¢ miejsce na podstawie decyzji o warunkach za-
budowy. Akty prawa miejscowego chronig tez teren gminy przed dokonywaniem
jakichkolwiek zmian w zagospodarowaniu, nie bedgcych zgodnymi ze studium.
Zrédtowe plany reguluja w sposob spdjny zasady zabudowy i zagospodarowania
terenu powodujac, ze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, powstajaca na te-
renie catej gminy, ma zblizone parametry i cechy zabudowy, tworzac tym samym
jeden z elementow tadu przestrzennego, nie mniej jednak nalezy zwroci¢ uwa-
ge, ze ustalenia planow miejscowych sg czgsto nieprecyzyjne, dajace mozliwosci
swobodnej interpretacji.

Funkcjonowanie planow miejscowych na terenie gminy Aleksandréw Lodz-
ki utatwia proces inwestycyjny, skraca okres oczekiwania na decyzje o pozwo-
leniu na budowe oraz daje kompleksowy poglad na temat funkcji planowanych
w najblizszej okolicy, tym samym czyni gmin¢ bardziej atrakcyjna dla potencjal-
nych inwestorow. Plusem funkcjonowania na obszarze Aleksandrowa L.odzkiego
planow zrodlowych jest tez aspekt finansowy, polityka przestrzenna prowadzona
przez gming jest tansza niz w przypadku wydawania decyzji w-z.

Powyzsze rozwazania pozwalaja stwierdzi¢, ze pomimo znacznych niedosko-
nato$ci zrodtowych planow miejscowych miasta i gminy Aleksandrow t.odzki,
podkreslmy, wynikajacych w przewazajacej mierze z obowiazujacych wowczas
uregulowan prawnych zagospodarowania przestrzennego, jak tez 6wczesnej sytu-
acji spolecznej i gospodarczej, lepszym rozwigzaniem okazato si¢ przyjecie wciaz
obowiazujacych planow zrédtowych, cho¢by utomnych, niz pozostawienie ob-
szaru gminy regulacjom wynikajacym z jednostkowych aktow wtadczych.

3.5. Podsumowanie

Atrakcyjna lokalizacja, potencjalnie dobre potaczenie komunikacyjne z Lodzig
oraz bardzo duza dostepnos$¢ terenow budowlanych spowodowaty, Zze gmina
Aleksandrow £6dzki jest jednym z najczgsciej wybieranych kierunkow migracji
Lodzian. Obowigzujace plany miejscowe, zarowno w sferze faktycznych zamie-
rzen planistycznych, jak tez ich interpretacji przez inwestorow, zdeterminowaty
rozwoj terenow mieszkaniowych na obszarze gminy, a co za tym idzie, spowodo-
waty wzrost liczby mieszkancow, co niewatpliwie mozna uznac za ich pozytywny
aspekt.

Plany miejscowe gminy Aleksandrow Lodzki majg jednak wiele mankamen-
tow, ktore powoduja, ze urbanizacja na obszarze gminy czesto odbywa si¢ w spo-
sob chaotyczny. Przyczynia si¢ do tego zarowno podaz, jak i sposob formutowania
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rozstrzygnie¢ przestrzennych. Niestety, rozwoj terenow mieszkaniowych odbywa
si¢ glownie na plaszczyznie ilo§ciowej, czesto z zaniedbaniem ich jako$ciowego
czynnika.

Ponadto przyjete sposoby formutowania przeznaczen niektorych terenow
(np. przytaczane wczesniej ,tereny zabudowy ustugowej z budynkiem miesz-
kalnym”), w praktyce inwestycyjnej traktowane sg jako tereny zabudowy miesz-
kaniowe] jednorodzinnej. Przeprowadzona analiza wykazala, ze wzrost liczby
mieszkancoéw nie jest skorelowany z rozwojem infrastruktury spotecznej. Obo-
wigzujace plany miejscowe praktycznie nie wyznaczaja nowych terenow ustug
publicznych oraz przestrzeni publicznych, a jedynie adaptuja istniejace tereny.
Przeprowadzone przez L. Groeger badania na temat zagospodarowania przestrze-
ni mieszkaniowej w aspekcie potrzeb spotecznosci lokalnej pokazuja, ze sprawa
dostepnosci terendw rekreacyjnych, a w przypadku mieszkancow matych miast
rowniez dostepnos$¢ placowek stuzby zdrowia, sg najwazniejszymi potrzebami
mieszkancow (Groeger 2016).

Opisany w artykule problem nadpodazy terenow mieszkaniowych skutkuje
nie tylko chaosem przestrzennym, ale tez wzrostem kosztoéw budowy infrastruk-
tury spotecznej i technicznej. Wprowadzone w 2015 roku zmiany w Ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym teoretycznie ograniczaja mozli-
wo$¢ wyznaczania w studium nowych terenow budowlanych, jezeli nie wynika to
z rzeczywistych potrzeb. Nie rozwigzujg jednak problemu gmin, ktore tak, jak
Aleksandrow Lodzki wyznaczyly nadmierne ilo$ci terenow w planach miejsco-
wych. Rezygnacja z przeznaczenia ich pod zabudowe¢ wigzataby si¢ z mozliwos-
cig wyptacania pot¢znych odszkodowan, wynikajacych z utraty wartosci nieru-
chomosci’.

Autorzy wskazuja kilka rekomendacji dotyczacych lokalnej polityki prze-
strzennej gminy Aleksandréw 1.odzki. Po pierwsze, gmina powinna kontynuo-
wac proces sukcesywnych zmian planow zrodtowych, opracowujac MPZP dla
obszarow catych osiedli lub sotectw, ktore rozwigzywatyby problem obshugi
komunikacyjnej poszczegolnych dziatek oraz uszczegotawialy zasady ksztalto-
wania zabudowy i zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem uwarunkowan
m.in. ekofizjograficznych i krajobrazowych. Na terenach mieszkaniowych powin-
ny zosta¢ wprowadzone tereny ustug, w tym publicznych oraz tereny rekreacyjne,
niezbgdne do zapewnienia wysokiego poziomu jakosci zycia mieszkancow. Ko-
nieczne jest wyznaczenie na obszarze gminy terenow ustugowo-produkcyjnych,
w szczegblnosci w sgsiedztwie planowanej drogi S14 oraz obwodnicy miasta,
ktore beda biegunem wzrostu, generujacym nowe miejsca pracy oraz przychody

7 Zgodnie z Ustawq z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
terenu, wlasciciel nieruchomos$ci moze domagac si¢ od gminy wyptacenia odszkodowa-
nia, jezeli w wyniku uchwalenia lub zmiany MPZP spadta warto$¢ nieruchomosci.
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do budzetu gminy zwiazane m.in. z podatkami od nieruchomos$ci CIT i PIT.
Pomimo wystepowania zabudowy mieszkaniowej w rejonie planowanego wezla
,»Leofilow” na drodze S14, wydaje si¢ to jednak mozliwe. Aby tego dokona¢ nale-
7y to poprzedzi¢ stosowng zmiang obowiazujacego Studium. Zmiana taka zapew-
ne napotka, przynajmniej na poczatku procesu, znaczny opor spoteczny, jednak
przy aktywnej postawie wtadz lokalnych oraz prawidtowo przeprowadzonej pro-
cedurze poglebionej partycypacji spotecznej, w tym wspotpracy potencjalnych
inwestoréw, ma szanse powodzenia.
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Opracowania planistyczne

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Aleksandrow Lodzki.
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