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RZGOW — ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE NOWEGO
MIASTA W WOJEWODZTWIE EODZKIM

Pojawienie si¢ nowego miasta w wojewddztwie 16dzkim stato sig powodem do
blizszego nim zainteresowania pod katem czynnikéw powodujacych jego rozwdj.
Rzgéw jest miastem majacym dodatni przyrost rzeczywisty mieszkaficow, co jest
rzadkoscia wirdéd miast wojewodztwa Yodzkiego, dlatego przedstawiono zagospodarowa-
nie Rzgowa ze zwréceniem szczegdlnej uwagi na charakter terenéw mieszkaniowych
oraz ich wartos¢ ekonomiczna. Podjgto probg odpowiedzi na pytanie: dlaczego Rzgdw
stal sig atrakcyjnym miejscem zamieszkania wérdd miast wojewddztwa t6dzkiego?

Stowa kluczowe: Rzgow, przestrzen mieszkaniowa

1. Wstep

Rzgéw jest jedna z najstarszych miejscowosci polozonych w granicach
administracyjnych wojewddztwa tddzkiego. Jego poczatki siggaja sredniowie-
cza, prawdopodobnie XII w. Byl wdwczas osada wchodzacg w skiad débr
pabianickich, ktére od konca XI w. stanowity wiasno$¢ kapituty krakowskiej.
W 1467 r. krol Kazimierz Jagielloficzyk nadal wsi prawa miejskie (magde-
burskie). W roku 1475 zbudowano pierwszy drewniany ko$ciél pod wezwaniem
$w. Stanistawa. W tym czasie Rzgoéw zacza}l si¢ rozrastaé. Centrum miasta
stanowil obecny stary rynek w ksztalcie trojkata. W 1630 r. zbudowano nowy
kosciot, ktory przetrwat do dzi$ (fot. 1), a w 1750 r. mieszczanie sfinansowali
budowg ratusza umiejscowionego na rzgowskim rynku. W XIX w. miaty
miejsce liczne pozary, ktore niszczyly Rzgéw. W czasie I i Il wojny $wiatowej
przez Rzgoéw przebiegata linia frontu. Pozostatoscia z tych czaséw jest dobrze
zachowany cmentarz wojenny w Starej Gadce na granicy Rzgowa (Baruch,
1930).
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Fot. 1. Koscidt pod wezwaniem $w. Stanistawa — charakterystyczny obiekt zabudowy
rynku w Rzgowie (dominanta wysoko$ciowa)

Zr 6 dto: Urzad Miasta Rzgowa

Pierwszego stycznia 2006 r. Rzgéw ponownie, po 132 latach, uzyskat prawa
miejskie utracone w 1864 r. na skutek zniszczenia miasta w wielu pozarach
i przejgcia zarzadu miastem po II rozbiorze Polski przez wiadze pruskie, ktore
nie byly zainteresowane jego odbudowa. Bogata historia oraz wspéiczesne
sprzyjajace czynniki rozwoju powodujg, ze jest to bardzo interesujgcy
i atrakcyjny teren dla inwestoréw oraz potencjalnych nowych mieszkafcéw.
Dane dotyczace rozwoju gospodarczego oraz rzeczywistego przyrostu
mieszkancéw wskazujg na zwigkszajacy si¢ atrakcyjno$¢ tego miejsca na mapie
wojewodztwa todzkiego. W calym wojewddztwie miasta notuja generalnie
odplyw mieszkanicow, jedynie cztery znich wykazuja przyrosty dodatnie —
Aleksandrow Lodzki, Rzgdw, Sulejow i Ztoczew. Rzgéw zamieszkuje obecnie
3285 mieszkancow (2009 r.), wérdd nich zaledwie 72 to osoby bezrobotne.
Zatem, z czego wynika tak dobra sytuacja tego miasta? Ponowny powrdt
Rzgowa do grupy miast stal si¢ powodem do blizszego zainteresowania
i przedstawienia tego obszaru pod wzglgdem czynnikéw decydujacych o jego
atrakcyjnosci. W charakterystyce miasta szczeg6lng uwagg poswigcono terenom
mieszkaniowym oraz ich ekonomicznej waloryzacji. Powodem szczegélnego
zainteresowania terenami mieszkaniowymi Rzgowa jest jeden z najwyzszych
przyrostoéw migracyjnych wérod miast wojewodztwa todzkiego (3,9%o), bardzo
wysoki udzial prywatnej zabudowy mieszkaniowej oraz bardzo dobre
wyposazenie w infrastrukture techniczng na tle miast wojewodztwa ¥odzkiego.
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2. Polozenic miejscowosci

Rzgéw potozony jest w srodkowej czgéci wojewodztwa 16dzkiego, w powie-
cie 16dzkim wschodnim, na potudnie od Lodzi. Rzgéw wchodzi w sktad 16dzkiej
aglomeracji miejskiej stanowiac dla niej fragment potudniowego pasa rozwojo-
wego. Potozony jest pomigdzy trzema duzymi miastami: Lodzia (odleglosé 10
km), Piotrkowem Trybunalskim (odlegto$¢ 31 km) i Pabianicami (odlegtosé 10
km), przy drodze A-1, stanowiacej gtowna arterig transportowa Polski i Europy,
laczac Skandynawi¢ z Morzem Srodziemnym. Bardzo dobre potozenie komuni-
kacyjne w najblizszych latach zostanie dodatkowo wzmocnione nowym
skrzyzowaniem, nowobudowanej drogi ekspresowej S—8 z Wroctawia do Lodz
z autostrada A~1 Gdansk~Katowice, ktére zostanie zlokalizowane na wschéd od
Rzgowa w tzw. wezle Romanéw (rys. 1).
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Rys. 1. Lokalizacja Rzgowa na tle obecnego i planowanego ukiadu komunikacyjnego
Zr6d1o: Urzad Miasta Rzgowa
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Drugim strategicznym czynnikiem lokalizacji Rzgowa jest jeden z najwigk-
szych rynkéw handlowych w Polsce. Jest to przede wszystkim rynek odziezowy
zorganizowany giéwnie przez firmy P.C.H. ,,Ptak” SA, C.H. ,,Polros”(fot. 2). Na
powierzchni  kilkudziesieciu hektaréw w kilkunastu halach targowych
funkcjonuje setki przedsigbiorcow. Na potrzeby targowisk dzialaja liczne
zaklady produkcyjne i hurtownie. Dodatkowo znaczace miejsce w gospodarce
miasta i otaczajacego ja terenu zajmuje branza motoryzacyjna, reprezentowana
przez takie marki, jak: Scania, Volvo, Toyota, Chrysler-Jeep, Autotraper, Fiat,
Renault Trucks, Kia. Branza budowlana to firmy: Kerakoll Polska, Gealan,
Cablex, Fol-Kul, Sai-Pol, Rol-Bud. Branza spozywcza to gléwnie: Z.P.M.
,Grot”, ,,Ovovita”. Inne branze to: ogrodnicza — ,,Polros”, produkeji lekéw —
»Aflofarm”. Niewiele miast wojewodztwa klodzkiego ma tak silne zaplecze
w postaci duzych, rozwojowych firm produkcyjnych i handlowych. Kontynuacja
rozwoju Rzgowa z wykorzystaniem jego atutéw lokalizacyjnych moze spowo-
dowaé, ze w najblizszych latach, obok Kleszczowa i Strykowa, stanie sig
wiodaca gming na obszarze wojewodztwa todzkiego.

Fot. 2. Centrum handlowe ,,Ptak” i ,,Polros” w Rzgowie
7t 6 dto: Urzad Miasta Rzgowa

Aktualny plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Rzgdw przewiduje
przeznaczenie 300 ha powierzchni w tzw. rzgowskiej strefie przedsigbiorczosci
(teren potozony przy drodze krajowej A—1 z dostgpem do peinej infrastruktury)
pod zabudowg ustugows i przemystowa,

Funkcjonujace od wielu lat Centra Handlowe Ptak i Polros, ktére powstaty
dzigki wspomnianemu bardzo dobremu polozeniu komunikacyjnemu oraz
sasiedztwu z Lodzig i Tuszynem, osrodkami gdzie bardzo prezmie dziataly
wlatach 90. ubieglego wieku prywatne firmy zwiagzane z przemystem
widkienniczym, spowodowaty wigksze zainteresowanie tym obszarem réwniez
mieszkancow Lodzi. Potrzeba korzystania z rynku hurtowego bez koniecznosci
wjezdzania do duzego miasta z potudnia kraju lezala u podstaw powstania
rynkéw odziezowych w Rzgowie, Tuszynie i Gluchowie. Najblizej Lodzi
polozony jest Rzgdw, ktéry ze wzgledu na ceny hurtowe stat si¢ rowniez
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atrakcyjnym miejscem zakupéw dla mieszkancow Lodzi. Koniecznosé
przemieszczania duzej iloéci klientow i pracownikéw centrum handlowego Ptak
spowodowata, ze Rzgéw w godzinach pracy centrum handlowego jest dobrze
skomunikowany z f.odzia za pomoca transportu publicznego. Na trasie £.6dz—
Rzgéw kursuja Srednio co pét godziny autobusy PKS, migdzy 7 a 16 kursujq
micjskie 16dzkie autobusy linii 70 na trasie £6dZz Dworzec Fabryczny—Centrum
Handlowe Ptak. Do granic Rzgowa przyjezdza rowniez autobus linii 93, ktory
konczy bieg w Gadce Starej polozonej przy poéimocno-zachodniej granicy
Rzgowa. Dodatkowo polaczenia na trasie Rzgéw—LodZz obshuguja prywatne
busy. Jedyna niedogodnoscia jest zredukowana liczba polaczen w godzinach,
gdy nie pracuje centrum handlowe Ptak. Jeszcze do 1997 r. Rzgéw posiadat
potaczenie tramwajowe z Lodzia, ktdre zostato zlikwidowane.

3. Struktura uzytkowania ziemi

Najwazniejszymi obiektami w Rzgowie wplywajacymi na strukturg uzytko-
wania ziemi sa: historyczny ukiad przestrzenny centrum w obszarze zwartej
zabudowy, ograniczony doling rzeki Ner, doling rzeki Strugi oraz ulicami
Literacka i Polna, charakteryzujacy si¢ wysokim stopniem zachowania waloréw
matomiasteczkowego ukiadu przestrzennego. Wedtug programu ochrony $rodo-
wiska wojewo6dztwa tédzkiego na lata 20032006 z uwzglednieniem perspekty-
wy na lata 2007-2013 dolina Neru jest tutaj najwazniejszym korytarzem
ekologicznym o randze regionalnej, ponadlokalnej i najwazniejszym elementem
systemu zieleni w Rzgowie. Cechg stanowiacg o jego znaczeniu i potencjalnej
droznosci jest znaczna szeroko$¢ (z wyjatkiem przewezenia w centrum Rzgowa,
gdzie znajduje si¢ park miejski). Natomiast ograniczeniem w spetnianiu funkcji
ckologicznej jest przeksztalcenie struktury przestrzennej przez grunty orne oraz
miejscowo silne zblizenie zabudowy mieszkaniowej do rzeki. Przez korytarz ten
przebiega gtéwny wododzial Polski pomigdzy Wista i Odra. Ponadto jest to
element uktadu kompozycyjnego Rzgowa, petniacy waine funkcje przyrodnicze
i sanitarne (przewietrzanie miasta).

Teren administracyjny miasta Rzgowa obejmuje powierzchnig 16,28 km®
W strukturze uzytkowania ziemi dominujg uzytki rolne, ktére obejmujg 71,4%
powierzchni miasta. O czgsciowo rolniczym charakterze miasta $wiadczy 85%
udziat gruntéw ornych wsroéd uzytkéw rolnych. Najwigksze zwarte kompleksy
uzytkow rolnych zlokalizowane sa w poinocno-wschodniej, potudniowo-
-wschodniej czgdci miasta oraz po zachodniej stronie drogi krajowej A-1.
Obszar potnocny graniczy bezposrednio ze Starowa Gora. Jest to teren giownie
podmiejskiej zabudowy mieszkaniowej, ktéry dodatkowo jest oddzielony
naturalng granica, w postaci doliny rzeki Ner, od poludniowej czesci miasta ze
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starg zabudowa w centrum i duzymi terenami centrum handlowego. Dlatego
mozna sadzi¢, Ze na tym terenie w najblizszym czasie intensywnie bedzie sie
rozwijaé¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Wolne tereny rolne polozone
w granicach miast w drodze ustawy zostaly przeksztalcone w tereny budowlane
w 2009 r. W przypadku Rzgowa w poludniowej czgsci miasta, na zachdd od
drogi krajowej A-1, wolne dotychczas tereny rolne beda wykorzystywane
stopniowo na dzialalno$¢ inwestycyjng. Natomiast duze obszary uzytkow
rolnych potozone w potudniowo-wschodniej czgsci miasta do doliny rzeki Strugi
beda prawdopodobnie stopniowo wykorzystywane na rozwdj dziatalnosei
inwestycyjnej, ze wzgledu na sasiedztwo centréw handlowych Ptak i Polros.
Obszar polozony migdzy naturalnymi granicami, dolinami Neru i Strugi, ze
wzgledu na odsunigcie od ucigzliwej dla zabudowy mieszkaniowej drogi
krajowej A—1, powinien na terenie miasta i wiejskiej gminy peini¢ funkcje
mieszkaniowe. Rowniez obszary polozone przy potudniowej granicy miasta,
sasiadujace z lasami rzgowskimi, mogg by¢ atrakcyjnym miejscem na rozwdj
zabudowy mieszkaniowe;j (rys. 2).

Druga grupe pod wzgledem zajmowanej powierzchni stanowig tereny
zabudowane, obejmujace 13,4% powierzchni miasta. W grupie tej dominujg
tereny zajete pod budownictwo mieszkaniowe (42,5%) oraz zajete przez ustugi
(29,9%). Duza powierzchnig terendéw zabudowanych zajmuja takze tereny zajete
pod intensywne uprawy podmiejskie (18,4%), ktore wedlug klasyfikacji
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Gruntami zaliczane sa do terenéw zabudowa-
nych. Wsrdd terendéw zabudowanych dominujg tereny zajete pod budownictwo
mieszkaniowe (fot. 3). Specyfika Rzgowa jest, ze jest to zabudowa jedno-
rodzinna i dodatkowo w ponad 90% bedaca wiasnoscig prywatna. Na obszarze
catego miasta zlokalizowane sg tylko dwa bloki wielorodzinne, a w centrum,
w okolicach rynku zabudowa kamieniczna przewaznie dwukondygnacyjna.
Pozostata zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana jest wzdiuz drog. Po ksztalcie
i ukladzie dzialek mozna wnioskowaé, ze zabudowa mieszkaniowa bedzie
rozwija¢ si¢ po poinocnej stronie doliny Neru. Juz obecnie na tym terenie
zlokalizowanych jest wigkszos¢ budynkéw mieszkalnych o rezydencjonalnym
charakterze zabudowy.

Znaczny udzial terenéw zajetych pod uprawy podmiejskie zwiazany jest
z tradycyjnie prowadzonym tu ogrodnictwem szklarniowym, produkujacym na
potrzeby Lodzi. Tereny intensywnych upraw szklarniowych zlokalizowane s
glownie w potnocnej czgsci miasta, migdzy trasa A—1 a ulica Lodzka.

Tereny wykorzystywane pod funkcje ustugowe koncentrujg si¢ w potudnio-
wej czgsci miasta, gdzie zlokalizowane jest centrum handlowe Ptak i Polros.
Znaczna ilo§¢ dzialek zajeta jest pod ustugi takze wzdtuz trasy A-1. Rowniez na
pozostalym obszarze Rzgowa widoczne jest znaczne przemieszanie funkcji
mieszkaniowej 1 ustugowej zwiazane z lokalizacja wlasnej dziatalnodci
ustugowe;j na dziatkach z budynkami mieszkalnymi.
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Rys. 2. Uzytkowanie ziemi w Rzgowie w 2009 r.
Z 16 dto: oprac. whasne na podstawie zdjecia uzytkowania ziemi z 2009 1.
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Fot. 3. Zabudowa mieszkaniowa w centrum Rzgowa
Z 16 d1o: Urzad Miasta Rzgowa

Tereny produkcyjne stanowia 9,2% terenéw zabudowanych w Rzgowie. Ich
lokalizacja jest rozproszona na terenie catego miasta. Zajmuja przewaznie duze
powierzchniowo obszary najczesciej zlokalizowane w sasiedztwie drogi A-1.
W potnocnej czgéci miasta, w sasiedztwie terendéw mieszkaniowych funkcjonuja
dwa duze obiekty przemyslowe. Moga one negatywnie wplywaé na jakosc
i wartos¢ sasiadujacych terenéw przy ulicy Gornej i Wschodniej.

Tereny zieleni i rekreacji obejmujg zaledwie 9% powierzchni miasta. Ich
niski udziat moze wptywac na obnizenie atrakcyjnosci miasta dla potencjalnych
mieszkancow, szczegllnie, ze jest to element zagospodarowania szczegolnie
wysoko oceniany w zagospodarowaniu terenéw mieszkaniowych miast. Szansa
dla miasta moze by¢ odpowiednie zagospodarowanie doliny Neru wraz
z parkiem miejskim oraz sasiedztwo kompleksu lesnego od poludniowej strony
miasta. Brak terenéw zieleni Rzgdéw nadrabia posiadaniem wielu obiektow
sportowych i edukacyjnych. Na terenie Rzgowa funkcjonuje przedszkole, szkota
podstawowa i gimnazjum. W Rzgowie dziataja dwa kluby sportowe: klub
sportowy ,,Zawisza” z siedziba w Rzgowie przy ul. Tuszynskiej 56 ze stadionem
o powierzchni 2,0 ha oraz klub sportowy ,,Sokét”. Do dyspozycji sportowcow
oraz mieszkancéw gminy jest tor cartingowy oraz bardzo dobrze utrzymany
stadion sportowy. W 2011 r. planowane jest oddanie do uzytku kompleksu
sportowo-rekreacyjnego skladajacego si¢ z nowej hali sportowej z trybunami na
300 miejsc wraz z towarzyszaca infrastruktura. W 2009 r. oddano do uzytku
nowoczesny skatepark o powierzchni 560 m2. W 2010 r. planowane jest oddanie
do uzytku kompleksu sportowego ,,Orlik”.
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Kolejna grupe stanowia tereny komunikacyjne zajmujace 5,3% powierzchni
Rzgowa. Z jednej strony decyduja one o rozwoju Rzgowa, a z drugiej strony
stanowig najwigksza ucigzliwosé dla mieszkancow ze wzgledu na bardzo duze
natezenie ruchu pojazdéw. Hatas i zanieczyszczenie $rodowiska wzdluz drogi
krajowej A—1 eliminuja te tereny z zagospodarowania pod funkcj¢ mieszkanio-
wa. Rowniez przebieg drogi przez miasto powoduje, ze jego czgsé zachodnia
jest izolowana i oderwana od terendéw ustugowych i rekreacyjnych miasta.
Pozostate tereny wod 1 nieuzytkow zajmuja zaledwie niecaly procent
powierzchni miasta.

4. Infrastruktura

Wyposazenie Rzgowa w wodociagi jest bardzo dobre. Wedhig danych
Urzgdu Miasta, uzyskanych w 2009 r., ponad 90% mieszkancow, a takze
przewazajaca wigkszo$é obiektéw produkcyjnych i ushugowych ma mozliwosé
korzystania z wody dostarczanej siecia wodociagéw, ponadto zdolnosé produk-
cyjna uje¢ wodociagdéw wiejskich w Rzgowie posiada rezerwy do wykorzystania
w przysztosci.

Na terenic Rzgowa obecnie istnieje zbiorcza kanalizacja sieciowa oraz
mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia $ciekdw. Budowe kanalizacji rozpocze-
to dopiero w 1989 r. Oczyszczone $cieki odprowadzane sa do rzeki Ner. Do
chwili obecnej wybudowano ponad 90% docelowych kanalow sanitarnych.
Projektowana jest takze dalsza rozbudowa sieci. Swiadezy to o wyraznej
poprawie poziomu warunkow mieszkaniowych w ostatnich latach w Rzgowie.

Rzgéw zasilany jest w energi¢ elektryczna ze zlokalizowanej pa terenie
gminy gtéwnej stacji zasilajacej ,,Kalinko™ oraz zlokalizowanej na terenie Lodzi
stacji ,,Chojny”. Obydwa giowne punkty zasilania powiazane sa ze sobg liniami
110 kV oraz siecig 15 kV, Na calym obszarze Rzgowa sie¢ elektroenergetyczna
jest silnie rozbudowana.

Na terenie Rzgowa zaopatrzenie w gaz jest realizowane z sieci przewodowej
iw oparciu o butle napeiane gazem ptynnym. Przez teren gminy przebiegaja
magistrale gazowe wysokiego cidnienia przesylajace gaz ziemny do Lodzi
i Pabianic. Zrédlem gazu dla Rzgowa jest uklad stacji zlokalizowany w rejonie
cmentarza w Rzgowie. Obecnie na terenie Rzgowa okolo 32% mieszkan podta-
czonych jest do sieci gazowe;j.

Na obszarze Rzgowa nie istnieje zorganizowany system centralnego ogrzewa-
nia. Obiekty uzytecznosci publicznej, zaklady przemystowe oraz budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne zasilane sa w ciepto z lokalnych
kotlowni.
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Miasto ostatnio inwestuje w utwardzanie nawierzchni drog, obecnie 72% ulic
posiada nawierzchnig asfaltowa,

Rozwoj obszarow zabudowy mieszkaniowej i terenéw aktywnosci gospodar-
czej oraz staty wzrost poziomu zycia mieszkancéw tworza takze dynamiczny
rynek miejscowych konsumentéw réznorakich ustug z zakresu infrastruktury
spolecznej. Opieke zdrowotna zapewnia mieszkancom gminna apteka i przy-
chodnia zdrowia, mieszczace si¢ przy ul. Ogrodowej. Przychodnia $wiadczy
ustugi w zakresie podstawowej opieki zdrowotnej, tj. choréb wewngtrznych,
pediatrii, ginekologii i stomatologii. Ponadto dziala biblioteka gminno-szkolna
przy szkole podstawowej w Rzgowie, w ktorej mozna, poza wypozyczaniem
ksiazek, korzysta¢ z dostgpu do internetu. Na tereniec Rzgowa dziata takze
gminny osrodek kultury, organizujacy uroczystosci z okazji §wiat Rzgowa
i dozynek gminnych. Od ponad 20-tu lat dziata w Rzgowie zespét piesni i tafica
~Rzgowianie”, orkiestra deta oraz rzgowski chér ,,Camerata”. Szeroka dziatal-
no$¢ kulturalna lokalnej spolecznosci §wiadczy o dobrym jej zorganizowaniu
i podnosi atrakcyjno$¢ tego miejsca.

5. Zabudowa mieszkaniowa

Prawie cala zabudowa mieszkaniowa Rzgowa koncentruje si¢ na wschod od
trasy krajowej A—1. W centrum Rzgowa wystgpuje przewaznie zwarta zabudo-
wa miejska, w ktérej dominujg domy z przetomu XIX i XX w. z charakterys-
tyczng bramg przejazdows. Przy zajmujacym centralne miejsce w miescie Placu
500-lecia dominujg murowane budynki z poczatku XX w. Taki sam typ
zabudowy wystepuje na terenach otaczajacych plac od strony wschodniej,
wzdhuz ulicy Grodziskiej, jak i w najblizszej okolicy na péinoc od centrum.
Sasiedztwo placu od strony zachodniej i potudniowej stanowia murowane
budynki pochodzace z korica XIX w. — ul. Dhuga. Na tej ulicy zlokalizowany jest
najstarszy budynek Rzgowa. Obszar ten w miejscowym planie zagospodarowa-
nia nalezy do specjalnie chronionej strefy ochrony ukiadu rozplanowania
i zabytkowych obiektow architektonicznych. We wschodniej czesci miasta,
zwlaszeza wzdhuz ulicy Grodziskiej i Ogrodowej, wystepuje zabudowa zagrodo-
wa, co $§wiadczy o czedciowo wiejskim charakterze miasta. Dominujaca na
terenie miasta jest zabudowa jednorodzinna, ktora stanowi 85% zabudowy
mieszkaniowej Rzgowa. Sa to wylacznie domy jednorodzinne wolnostojace.
Wsrdd mich ponad 2% stanowi zabudowa willowa i rezydencjonalna swiadczaca
o zamoznosci czgsel mieszkancéw Rzgowa. Zabudowa wielorodzinna stanowi
10,8% zabudowy mieszkaniowej. W$réd niej najwigeej jest kamienic (130)
potozonych w centrum oraz 2 bloki mieszkalne zlokalizowane w zachodniej
czgsel miejscowosct (tab. 1).
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Tabelal

Struktura typéw zabudowy mieszkaniowej w Rzgowie w 2007 .

Typy zabudowy Liczba budynkéw l:/:; ;;:.Ii:‘:w
Zagrodowa 49 40
Jednorodzinna wolnostojaca 1016 82,9
Willowa i rezydencjonalna 28 2,3
Wielorodzinna - blokowa 2 0,2
Wielorodzinna — kamienice 130 10,6
Ogobtem 1225 100,0

Z 16 d 1 o: oprac. whasne na podstawie danych Urzgdu Miasta Rzgowa.

W strukturze wieku zabudowy mieszkaniowej dominujg budynki powstate
w latach 70. XX wieku, ktore stanowia ponad 30% zasoboéw mieszkaniowych
Rzgowa. W latach 80. utrzymywat si¢ jeszcze wysoki przyrost budownictwa
mieszkaniowego, powstato wowczas 20% obecnych zasobéw mieszkaniowych.
Mediana wieku zabudowy mieszkaniowej Rzgowa wskazuje na rok 1978, jako
datg do ktorej powstato 50% zabudowy mieszkaniowej Rzgowa. Na tle miast
wojewddztwa 1ddzkiego, Rzgéw pod wzglgdem wieku zabudowy lokuje sie
w grupie miast miodszych. Dane statystyczne z ostatnich lat wskazuja na dalej
rozwijajacy si¢ zabudowe mieszkaniowa, realizowang przez prywatnych inwes-
toréw, $wiadczy to o ciaglej urbanizacji przestrzennej tej miejscowosci (rys. 3).

= % udziat

Rys. 3. Struktura wieku zabudowy mieszkaniowej Rzgowa w 2007 r.
Zr 6 dto: oprac. wlasne na podstawie danych Urzgdu Miasta Rzgowa
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W zakresie struktury wiasno$ciowej zabudowy mieszkaniowej Rzgéw ma
najwyzszy udziat zabudowy prywatnej sposrod wszystkich miast wojewodztwa
todzkiego — 98%, przy przecigtnym poziomie dla wojewodztwa 68%. Jest to
cecha wyrézniajaca szczegélnie to miasto. Prywatne inwestycje w jednorodzinng
zabudowe mieszkaniowsa spowodowaly, ze miasto notuje réwniez najwyzsza
powierzchnig przypadajaca na jednego mieszkanca (34 m?).

6. Rynck nieruchomosci

Rzgéw pod wzgledem cen nieruchomosci mieszkaniowych zaczyna dogania¢
1.6dz oraz najbardziej popularne podtédzkie miejscowosci. Cena 1 metra kwa-
dratowego atrakcyjnego gruntu budowlanego kosztuje obecnie migdzy 70-200
Zlotych (2009 r.). Zwigkszanie sig popytu na dziatki budowlane przy ograniczo-
nej ilosci ofert sprzedazy, powoduje ciagly wzrost cen. Wedhug informacji
z urzedu miasta i rzeczoznawcy majatkowego L. Wachuli w ciagu roku warto$é
nieruchomosci wzrosta o okoto 25%. W 2008 r. wystawiono do sprzedarzy
zaledwie 12 nieruchomosci. Znaczna iloé¢ tranzakcji dokonywana jest migdzy
osobami spokrewnionymi, dlatego ceny tych tranzakcji czgsto sg zanizane, wigc
nie s3 cenami rynkowymi (rys. 4).

Rzgbw jest malg miejscowoscia, dlatego zréznicowanie przestrzenne cen
nieruchomo$ci jest nieznaczne. Na poinoc od Neru, az do granicy ze Starowa
Gorg widoczny jest wigkszy ruch budowlany i naplyw nowych mieszkancéw.
Ceny dzialek w tym rejonie wahaja si¢ miedzy 140-200 zi. Potudniowa czgéc
Rzgowa przezmaczona jest w duzej mierze pod dzialalnos¢ przemystowa,
dlatego rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest tu ograniczony. Wedhug
informacji uzyskanych od rzeczoznawcy majatkowego, ceny dziatek budowla-
nych w tym rejonie sg na poziomie 90-150 zt. W przypadku wolnych terenéw
inwestycyjnych wystgpuje juz obecnie znaczny ich deficyt. Po zachodniej
stronie drogi krajowej A-1 sg jeszcze nie zainwestowane tereny, ale zostaly one
wykupione przez wiasciciela centrum handlowego ,,Ptak” po ok. 100 zt za metr
kwadratowy. Maksymalne ceny gruntéw pod zabudowe ushugows i przemysto-
wa osiagaja 350 zt. za 1 m’. W przypadku zabudowanych nieruchomosci, istotny
wplyw na ceng ma stan techniczny budynkéw, uktad przestrzenny zabudowy,
dostosowanie do potrzeb potencjalnego nabywcy. Obrét nieruchomosciami
z zabudowa mieszkaniowg jest znikomy. Wedtug opinii rzeczoznawcy majatko-
wego wyceniajacego nieruchomosci na tym obszarze przecigtna cena 1m? domu
w centrum Rzgowa wynosi 2 500z%, w przypadku doméw z lat 70-tych i 80- tych
ksztaltuje si¢ na poziomie 1 700z}, a nowych doméw (do 10 lat) 35004000 z1.
O wartosci nieruchomosci decyduje giownie jej lokalizacja, przeznaczenie
i zagospodarowanie. Na ostateczng wartos¢ figurujaca w aktach notarialnych
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Rys. 4. Ceny gruntow w Rzgowie w 2009 r.
Zr 6 d1o: Akty notarialne zawarte w 2009 r.

zawartych transakcji, w przypadku nieruchomosci mieszkaniowych, skiada sig
warto$¢ gruntu i warto$¢ budynku. Ceny nowej zabudowy sa na poziomie
t6dzkim, jedynie grunty mozna naby¢ po nizszych cenach niz w Lodzi. Jest to
czynnik, ktéry obok dobrej lokalizacji komunikacyjnej Rzgowa i rozwinigtej
dzialalno$ci wielu firm decyduje o atrakcyjnosci tego miejsca dla nowych
mieszkancow.
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7. Podsumowanie

Rzgbw giéwnie dzigki dobrej lokalizacji komunikacyjnej i osadniczej oraz
zapleczu wiely firm uslugowych i1 produkcyjnych ma szansg sta¢ sig
w najblizszych latach preznie rozwijajacym si¢ osrodkiem miejskim. Nowych
mieszkancow do Rzgowa przyciaga z jednej strony blisko$¢ Lodzi dajacej
zaplecze kulturalne, o$wiatowe, jak 1 rynek pracy, z drugiej strony Rzgéw tfo
dobrze skomunikowany z Lodzig teren posiadajacy to czego aktualnie oczekuja
mieszkancy od terenéw mieszkaniowych — zabudowy jednorodzinnej na nie-
drogich dzialkach z dobrym uzbrojeniem terenu. Wydaje si¢, ze faktycznie
Rzgéw moze to im zaoferowad. Minusem miasta jest brak terendw zieleni
miejskiej, uciazliwo$é drogi krajowej A—1 oraz system komunikacji miejskiej
pracujacy gtéwnie na potrzeby centrum handlowego, a nie mieszkancéw miasta.
Jednak Rzgéw dzigki lokalizacji wielu firm ma zaplecze ekonomiczne i prawdo-
podobnie bedzie miat mozliwosci zwigkszenia swej atrakcyjnosci oferujac nowe
obiekty sportu i rekreacji. Ograniczeniem moze okaza sig mata powierzchnia
miasta i brak wolnych terenéw nalezacych do gminy, ktore moglyby byé
przeznaczone pod nowe inwestycje miejskie.
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RZGOW - SPATIAL ORGANIZATION OF A NEW TOWN IN LODZ
VOYEVODESHIP

The emersion of a new town in £6dZz voyevodeship has arisen interest angled at
factors causing its development. Rzgdw has positive actual population growth which as
a rarity among LodZ voyevodeship towns. It has got the biggest private building
complex as well as very good technical facilities equipment. Accordingly, land
development in Rzgéw area shows the nature of residential estate and its economic
value. An attempt to answer the question — why Rzgéw has become a show-place among
L6dz voyevodeship towns has been made.
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The analyses show the factors causing town development as well as possible limi-
tations bearing in its development.
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