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N O W E  B U D O W N I C T W O  M I E S Z K A N I O W E  

N A  T E R E N I E  G M I N Y  I  M I A S T A  S Z A D E K

G m ina Szadek je s t  jed n o stk ą  m iejsko-w iejsk ą  Z abudow a n a  je j terenie m a 
charak ter g łów nie zagrodow y, a  w  sam ym  Szadku m ałom iasteczkow y. W edług  
N arodow ego Spisu P ow szechnego (2002), w  gm inie znajduje się  1882 budyn
ków  m ieszkalnych, w  tym  395 w  m ie ś cie. N a  osiedlu  O grodzim , w chodzą cym  
w  skład so łectw a Szadkow ice, a  w  rzeczyw isto ś ci stanow ią cym  in tegraln ą  czę ś ć  

strefy  zurbanizow anej Szadku, zlokalizow anych  je s t  165 obiek tów  m ieszkal
nych. W  m ie ś cie, obok p rz e w a la ją cej zabudow y jednorodzinnej, odnajdziem y 
także zabudow ę  w ielo rodzinn ą , w  tym  pow sta łą  w  latach siedem dziesią tych, 
zabudow ę  b lokow ą .

Począ tek  la t dziew ię ć dziesią tych  X X  w. p rzyniósł istotne zm iany ustro jow e, 
k tórych  kon sek w en cją  było  pojaw ienie się  now ych u w aru n k o w a ł rozw oju  bu d o 
w nic tw a m ieszkaniow ego. Także w  Szadku i n a  terenach  o taczają cych m iasto 
pod ję to  szereg inw estycji w  sektorze budow nictw a m ieszkaniow ego, m ają cych 
w pływ  n a  stan zasobów  m ieszkaniow ych gm iny. A naliza  now ych obiektów  
o funkcji m ieszkaniow ej, z uw zg lę dnien iem  m. in. ich  rozm ieszczenia, charak te
rystyki w ie lko ś ciow ej i form y architek tonicznej, je s t  przedm iotem  dalszych 
ro zw aża ł. Podstaw ow ym  m ateria łem  źródłow ym , w ykorzystanym  w  artykule, 
są  dane odnosz ą ce się  do w ydanych  w  badanym  okresie pozw oleń  n a  budow ę , 
a  także w łasne badania ankietow e i terenow e, przeprow adzone w  2006 r.

T erm in n o w e  b u d o w n ic tw o  obejm uje w szystk ie budynki m ieszkalne, na  
k tórych  budow ę  w ydano pozw olen ia  w  latach 1990-2 0 0 5 * 1. T ak  też  b ę dzie

* Sylwia Kowara, mgr, jest absolwentką Uniwersytetu Łódzkiego i autorką pracy magisterskiej 
pt. Nowe budownictwo mieszkaniowe jako element zagospodarowania przestrzennego gminy 
i miasta Szadek, wykonanej w Katedrze Zagospodarowania Środowiska i Polityki Przestrzennej 
(promotor: prof, dr hab. Tadeusz Marszał).
1 Wykorzystane w tym artykule dane o pozwoleniach na budowę pochodzą ze Starostwa 
Powiatowego w Zduńskiej Woli. Analiza struktury wielkościowej nowej zabudowy mieszka
niowej przeprowadzona została na podstawie danych dotyczących budynków mieszkalnych,
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rozum iane pojecie now ego budow nictw a m ieszkaniow ego, używ ane w  tym  
tekście.

D y n a m i k a  r o z w o j u  n o w e g o  b u d o w n i c t w a  m i e s z k a n i o w e g o

N ow e budow nictw o m ieszkaniow e (tj. pow stałe w  oparciu  o pozw olen ia  na  
budow ę uzyskane po 1990 r.) stanow i n iecałe 11% ogólnej liczby budynków  
znajdujących  się n a  terenie gm iny. R eprezentow ane je s t  w yłącznie przez 
budynki jednorodzinne  -  w olno stojące, będące w łasn o śc ią  osób fizycznych* 2.

Z ain teresow anie budow nictw em  m ieszkaniow ym  n a  terenie gm iny  Szadek 
w  latach  1990-2005 było  zróżnicow ane. L iczba w ydanych  pozw oleń  n a  budow ę 
sięga k ilku-k ilkunastu  w  okresie jednego  roku (por. ryc. 1). N ajw ięcej pozw oleń  
w ydano przed  przew idyw anym i zm ianam i w  ustaw ach  regulu jących  om aw iane 
zagadnienie. R ekordow ą ich liczbę odnotow ano w  1994 r., przed w ejściem  
w  życie now ej ustaw y o p lanow aniu  i zagospodarow aniu  przestrzennym  oraz 
now ego p raw a budow lanego.

Ryc. 1. Liczba wydanych pozwolenia na budowę na terenie gminy Szadek
w latach 1990-2005

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego 
w Zduńskiej Woli

których pozwolenie na budowę wydane zostało w latach 1990-2005; bez względu na etap budowy 
czy dokonany odbiór budynku.2Wyjątek stanowi tylko jeden obiekt -  Leśniczówka Leśnictwa Szadek, znajdująca się 
w Wielkiej Wsi i będąca własnością Skarbu Państwa.
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N ie w szystk ie p lanow ane inw estycje, zw iązane z b u d o w ą  now ego dom u, 
zostały  ukończone. W  badanym  okresie (1 990-2005) w  14 przypadkach, p om i
m o uzyskan ia  pozw olenia, prace budow lane nie zostały  rozpoczęte. C zęsto roz
poczęte inw estycje przeryw ano w  różnych fazach budow y. N iek iedy  prace 
w strzym ano ju ż  n a  etapie w ylan ia  fundam entów , w  innych przypadkach  p ozo 
staw iano jed y n ie  surow ą, n iew ykończoną bry łę  budynku. Pow odów , d la  k tórych 
nie podejm ow ano bądź przeryw ano budow ę, m ogło  być  w iele, jed n ak  decydu
jący m  w ydaje  się brak  środków  finansow ych.

W edług  danych  uzyskanych  w  Starostw ie Pow iatow ym  oraz N adzorze 
B udow lanym  w  Zduńskiej W oli, w  latach 1990-2005 dokonano odbioru  jedyn ie  
15 budynków  m ieszkalnych. Jednocześnie w iadom o, iż  liczba  użytkow anych 
now ych obiek tów  m ieszkalnych, pow stałych  po 1990 r., je s t  znacznie w iększa. 
Z  badań  terenow ych  w ynika, iż  ok. 130 budynków  było zam ieszkanych. 
Teoretycznie, aby  przystąp ić  do użytkow ania  obiektu, należy  w cześniej zaw ia
dom ić odpow iedni organ  o zakończeniu  prac budow lanych. Fakt, iż  w iększość 
inw estorów  tego  nie uczyniła, m oże w ynikać z co najm niej k ilku  przyczyn, 
z k tórych  zasadnicza je s t  zw iązana z ch ęc ią  un ikn ięc ia  p łacen ia  w yższego 
podatku  od nieruchom ości.

R o z m i e s z c z e n i e  n o w y c h  i n w e s t y c j i  m i e s z k a n i o w y c h

A naliza  rozm ieszczenia  now ych obiek tów  w skazuje n a  n ierów nom ierny  ich 
rozkład  w  przestrzen i gm iny. W  latach  1990-2005 w ydano 205 pozw oleń  na  
budow ę budynku m ieszkalnego3, z czego 15%  przypada n a  obszar m iasta  
Szadek, a  21%  n a  osiedle O grodzim . N a  terenach  w iejskich , pod  w zględem  
liczby w ydanych  pozw oleń, w y ró żn ia ją  się sołectw a: Szadkow ice, P rusinow ice 
oraz B oczki (por. tabl. 1.). A nalizu jąc udział now ych budynków  w  ogólnej 
liczbie budynków  m ieszkalnych  w  poszczególnych  m iejscow ościach , m ożna 
stw ierdzić, iż  najw iększy  p rzyrost now ej zabudow y n o tu ją  sołectw a: 
Szadkow ice, D ziadkow ice i K rom olin  Stary. N atom iast w  sołectw ach  P iaski 
i Ł obudzice nie w ydano po 1990 r. ani jednego  pozw olen ia  n a  budow ę budynku 
m ieszkalnego.

3 Według Ewidencji ruchu budowlanego w gospodarce nieuspołecznionej w latach 1990—1999 
oraz Rejestru pozwoleń na budową 1999-2005, uzyskanych w Wydziale Urbanistyki i Archite
ktury Starostwa Powiatowego w Zduń skiej Woli.
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Tablica 1. Liczba wydanych pozwoleń na budowę budynków mieszkalnych 
w stosunku do ogólnej liczby budynków mieszkalnych (2002 r.) 

na terenie gminy Szadek w latach 1990-2005

Miejscowość
Liczba wydanych pozwoleń 

w latach 1990-2005 
(A)

Liczba budynków 
mieszkalnych w 2002 r. 

(B)

A/B
(%)

Boczki 11 81 13,6
Borki Prusinowskie 3 34 8,8
Choszczewo 3 63 4,8
Dziadkowice 7 36 19,4
Górna Wola 2 32 6,3
Góry Prusinowskie 2 30 6,7
Grzybów 2 44 4,5
Karczówek 7 42 16,7
Kobyla Miejska 1 20 5,0
Kotliny 5 57 8,8
Krokocice 6 65 9,2
Kromolin Stary 9 47 19,1
Lichawa 4 38 10,5
Łobudzice 0 37 0,0
Piaski 0 34 0,0
Prusinowice 12 97 12,4
Przatów 7 91 7,7
Reduchów 5 31 16,1
Rzepiszew 4 70 5,7
Sikucin 4 52 7,7
Tarnówka 7 42 16,7
Wielka Wieś 10 59 16,9
Wilamów 4 69 5,8
Wola Krokocka 1 52 1,9
Wola Łobudzka 3 40 7,5
Szadkowice* 12 59 20,3
Razem tereny wiejskie 174 1 322 13,2
Osiedle Ogrodzim 43 165 26,1
Miasto Szadek 31 395 7,8
Razem
gmina Szadek 205 1 882 10,9

* Sołectwo Szadkowice bez osiedla domków jednorodzinnych Ogrodzim.
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych ze Starosta Powiatowego w Zduńskiej Woli 

oraz Narodowego Spisu Powszechnego 2002.
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R ejony  koncentracji now ych obiek tów  św iadczą  o atrakcyjności poszcze
gólnych terenów  z punk tu  w idzen ia  lokalizacji na  n ich  zabudow y m ieszka
niow ej. W  badanym  okresie inw estycje m ieszkaniow e podejm ow ano głów nie na 
osiedlu O grodzim , a w  granicach adm inistracyjnych m iasta  przy ulicach Łanowej 
oraz B obow nia. N a  terenach  w ie jsk ich  zabudow a m iała  charakter bardziej 
rozproszony, na tom iast stop ień  je j koncentracji był stosunkow o niew ielk i (por. 
ryc. 2). N ajw ięcej now ych budynków  pojaw iło  się w:

• sołectw ie Prusinow ice, w zd łuż drogi prow adzącej do Szadku;
• fragm encie sołectw a B oczki, o zw artej zabudow ie;
• sołectw ie D ziadkow ice przy  drodze prow adzącej z Szadku do Łasku,

w raz z najb liższym  fragm entem  so łectw a Przatów ;
• fragm entach  sołectw  K arczów ek  i W ielka  W ieś, usytuow anych  przy g ra

nicy  z m iastem ;
• sołectw ie Szadkow ice (nie w liczając osied la O grodzim );
• sołectw ie K rom olin  Stary.

Ryc. 2. Rozmieszczenie nowej zabudowy mieszkaniowej na terenie gminy Szadek 
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego 

w Zduńskiej Woli

Z ankiety, przeprow adzonej w śród  inw estorów  w  sierpniu  2006 r., w ynika, iż  
w pływ  na  decyzję o lokalizacji m iało w iele elem entów . W  przypadku terenów  
w iejsk ich  najczęściej w ym ieniany  był dostęp do utw ardzonej drogi (w ojew ódz
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kiej lub pow iatow ej); rów nie w ^ n a  b y ła  b liskość ośrodka m iejsk iego  (Szadku 
bądź Zduńskiej W oli). Isto tnym  czynnikiem  było  położenie inw estycji w  rejonie 
zw artej zabudow y jednorodzinnej lub zagrodow ej. W  w ielu  przypadkach  decy 
d u jącą  rolę odgryw ał fakt p rzyw iązan ia  inw estora  do m iejsca  w cześniejszego 
zam ieszkania  (czynnik sentym entalny, ja k  i pow ody ekonom iczne). N a  decyzji 
lokalizacyjnej k ilku inw estycji zaw ażył rów nież fakt, i ż  okolice, ja k  choćby 
w  sołectw ach  K rom olin  S tary czy B oczki, s ą  atrakcyjne pod  w zględem  k ra jo 
brazow ym  i rekreacyjnym . N a  obszarze m iasta  decydujący  w pływ  n a  decyzję 
loka lizacy jną  m iała  b liskość zw artej zabudow y i zw iązany z tym  dostęp  do u rzą
dzeń  infrastruk tury  kom unalnej oraz b liskość punktów  usługow ych i hand lo 
w ych.

S t r u k t u r a  w i e l k o ś c i  n o w y c h  b u d y n k ó w  m i e s z k a l n y c h

P ow ierzchnia  użytkow a4 now ej zabudow y m ieszkaniow ej w  gm inie Szadek 
obejm uje ogółem  29,2 tys. m 2. Ś rednia  pow ierzchnia  użytkow a jed n eg o  budynku 
m ieszkalnego w ynosi 164 m2. W idoczna je s t  tu  pew na rozbieżność m iędzy 
terenam i w iejskim i a  m iejskim i (por. ryc. 3).

Ryc. 3. Powierzchnia użytkowa nowych budynków mieszkalnych na terenie gminy 
Szadek (według pozwoleń na budowę wydanych w latach 1990-2005) 
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego 

w Zduńskiej Woli

4 Powierzchnia użytkowa jest to przestrzeń ograniczona przez elementy zamykające i liczona 
dla wymiarów budynku w stanie wykończonym, na poziomie podłogi, nie licząc listew 
przypodłogowych, progów itp., która odpowiada celom i przeznaczeniu budynku (PN-ISO 
6241:1994 Normy właściwości użytkowych w budownictwie).
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N a terenach  w iejsk ich  w iększy  udział m a ją  budynki o m niejszych  pow ie
rzchniach użytkow ych, na tom iast n a  terenach  zurbanizow anych  stosunkow o 
w ięcej je s t  obiektów  w iększych. W ynika  to  zapew ne z n ieco  w yższego statusu  
m ajątkow ego m ieszk a icó w  m iasta  Szadek, ja k  i, de fa c to  stanow iącego jeg o  
część, osied la  O grodzim 5. D odatkow ym  elem entem  w yjaśn iającym  to  zróżn ico
w anie m oże być w iększa  liczba dom ów  letn iskow ych n a  terenach  w iejskich , k tó 
re najczęściej posiadają  niew ielkie pow ierzchnie tóy tkow e (często poniżej 50 m 2).

Ś rednia  kubatura6 now ych obiek tów  m ieszkalnych  w  gm inie w ynosi 703 m 3. 
D la  terenów  w iejsk ich  m iara  ta  kształtu je się n a  poziom ie 616 m3, d la  m iasta  
Szadek n a  poziom ie 967 m3, na tom iast d la  osied la  O grodzim  662 m3. Podobnie 
ja k  w  przypadku pow ierzchni użytkow ej, najw iększe budynki zlokalizow ane są  
w  g ran icach  m iasta  Szadek i osied la  O grodzim .

Ryc. 4. Zróżnicowanie nowych budynków mieszkalnych pod względem kubatury 
w gminie Szadek (według pozwoleń na budowę wydanych w latach 1990-2005) 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego w Zduńskiej Woli

N a  terenie gm iny  Szadek najw ięcej budynków  posiada  kubaturę  m iędzy 600 
a  700 m3 (por. ryc. 4). N ieco ponad  po łow a now ego budow nictw a m ieszka
n iow ego to  ob iek ty  o kubaturze m iędzy 500 a  800 m3. Stosunkow o duży udział 
m a ją  budynki o kubaturze pow yżej 1000 m3, jed n ak  ty lko  n iew iele  spośród nich

5 Formalnie osiedle Ogrodzim (faktycznie stanowiące funkcjonalną część miasta) położone 
jest poza granicami administracyjnymi miasta.
6 Kubatura to objętość pomieszczenia lub budynku wyrażona w m3. Kubaturę budynku oblicza się, 
mnożąc powierzchnię rzutu w obrysie ścian zewnętrznych przez jego wysokość (PN-ISO 
6241:1994 Normy właściwości użytkowych w budownictwie).
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pełni funkcje w yłącznie m ieszkalną, często  znaczącą  część obiek tu  zajm uje fu n 
kc ja  tow arzysząca.

A nalizu jąc zróżnicow anie średniej kubatury  budynków  n a  podstaw ie 
pozw oleń  w ydaw anych  w  poszczególnych  latach, m ożna z a u w ^ y ć  p ew n ą  
praw idłow ość. Im  rok  w ydan ia  pozw olenia  je s t  późniejszy , tym  m niejsza je s t  
kubatu ra  budynku (por. ryc. 5). N a  początku  badanego okresu , czyli n a  początku 
la t dziew ięćdziesiątych, kubatu ra  budynków  osiągała  naw et 1100 m 3 (1991 r.). 
W  kolejnych  latach w ielkość ta  w ahała  się m iędzy  900 a  600 m3, żeby w  2005 r. 
osiągnąć w artość 569 m3. W  okresie ostatn ich  p iętnastu  la t średnia  kubatura  
budynku zm niejszyła się w ięc blisko o połow ę. W arto rów nież z a u w ^ y ć , i ż  o ile 
n a  początku  badanego okresu  nie pow stał żaden  budynek o kubaturze m niejszej 
n iż  300 m3, to  ju ż  w  latach 1993-1994  pojaw iło  się ich k ilka, a  w  1999 r. 
budow a obiektów  o tak ich  w ym iarach  stała się pow szechna.

Ryc. 5. Średnia kubatura nowego budownictwa mieszkaniowego 
w gminie Szadek (według pozwoleń na budowę wydanych w latach 1990-2005) 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z Starostwa Powiatowego w Zduńskiej Woli

G w ałtow ny w zrost w ielkości budow anych  dom ów  w  1991 r. m ożna tłu m a
czyć jak o  reakcję n a  w cześniejsze ogran iczenia  adm inistracyjne, regulujące roz
m iary  jednorodzinnego  budow nictw a m ieszkaniow ego, p rzy  jednoczesnym  
zachow aniu  w ielu  n ierynkow ych elem entów  w  sferze gospodarki, co u trzym y
w ało  koszty  budow y i eksploatacji m ieszkań  n a  dość n iskim  poziom ie, 
odbiegającym  od realnych w artości. S topniow e urynkow ienie gospodarki 
pow odow ało  w zrost kosztów  zw iązanych z inw estycjam i, a  przede w szystk im  
z u trzym aniem  m ieszkań. Szczególne znaczenie w ydaje się m ieć urynkow ienie 
cen nośników  energii i w zrost zw iązanych z tym  kosztów  ogrzew ania.
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W  konsekw encji w  następnych  latach (a zw łaszcza końcu  la t dz iew ięćdziesią
tych  X X  w .) m ożna zaobserw ow ać ograniczenie „asp iracji” inw estorów  i spadek 
kubatury  now ych obiek tów  budow nictw a jednorodzinnego .

Poza w spo m n ian ą  ju ż  pow ierzchn ią  uży tk o w ą i k u b a tu rą  budynki m ieszkal
ne m ożna charak teryzow ać rów nież pod  kątem  liczby i rodzaju  kondygnacji oraz 
m ateriału , z k tórego zostały  zbudow ane.

N ajw iększy  udzia ł w  now ych zasobach  m ieszkaniow ych w  gm inie Szadek 
m a ją  budynki dw ukondygnacyjne (56% ); resz ta  to  budynki trzykondygnacyjne 
(27% ), jednokondygnacy jne (14% ) oraz sporadycznie w ystępujące obiekty  cz te
rokondygnacyjne (3% ). W śród  now o pow stałych  budynków  154 posiada 
poddasze/strych, a  50 podp iw niczen ia7. W  w iększości przypadków  parter, ja k  
i p iętra użytkow ane są  na  cele m ieszkaniow e. Podpiw niczenia i poddasza/strychy 
w ykorzystyw ane b y w a ją  także n a  inne cele. W  dom ach z tzw . podpiw niczeniem  
w ysokim , p r z e w in ie  pełn i ono funkcję m ieszk an io w ą  Poddasza n iezagospo
darow ane lub w ykorzystyw ane jak o  m agazyn „rzeczy n iepo trzebnych” 
to w arzy szą  budynkom  projek tow anym  n a  początku  badanego okresu. W  p ro 
jek tach  p rzy jętych  do realizacji w  późniejszych  latach poddasza  z reguły  
stanow ią  s tr ic te  m ieszk a ln ą  część, co pozw ala  na  m aksym alne w ykorzystanie 
pow ierzchni, a  także często korzystn ie w pływ a n a  fizjonom ię sam ego budynku.

N ajczęściej w ykorzystyw anym  m ateria łem  budow lanym  w  om aw ianym  
okresie b y ła  ceg ła  (107 budynków ). Praw ie rów nie często budow ano dom y z p u 
staków  (74 budynki), co je s t  zjaw iskiem  niepokojącym  o ty le , że m ateria ł ten  
z reguły  produkow ano w e w łasnym  zakresie ze szkodliw ych d la  zdrow ia odpa
dów , pochodzących  z opalanych w ęglem  elek trow ni8. T rzy budynki n a  terenie 
gm iny  zostały  w ybudow ane tech n o lo g ią  k an ad y jsk ą  a  ich  g łów nym  m ateriałem  
budulcow ym  było  drew no -  w szystk ie one p e łn ią  funkcję letniskow ą.

N ajpow szechniejszym  pokryciem  dachow ym  je s t  papa oraz b lachodachów ka 
(por. tabl. 2), a  n a  w ykorzystanie tych  m ateria łów  w pływ  m iała  przede w szy 
stkim  ich  relatyw nie n iska  cena. N a  początku  la t dziew ięćdziesiątych  do k rycia  
dachów  w ykorzystyw ano rów nież eternit. Później m ateria ł ten  ze w zględu  na  
sw o ją  szkodliw ość został całkow icie w ycofany  z produkcji oraz z użycia.

7 Wśród kondygnacji budynku mieszkalnego wyróżnić należy: parter, piętra oraz 
podpiwniczenie i poddasze/strych. Aby wspomniane elementy uznane zostały za kondygnację, 
muszą stanowić element nadziemny budynku (lub częściowo nadziemny w przypadku 
podpiwniczenia).

8 Od 2003 r. pustak jest surowcem zabronionym do budowy domów mieszkalnych w Polsce.
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Tablica 2. Materiał pokrywający dachy budynków nowego 
budownictwa mieszkaniowego gminy Szadek

Rodzaj pokrycia dachu Liczba budynków %

Dachówka 3 3

Blacha 15 8

Blachodachówka 56 32

Eternit 10 6

Papa 64 36

Ontulina 13 7

Gont 14 8

Razem 177 100

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych zebranych podczas badań terenowych.

A r c h i t e k t u r a  i  f i z j o n o m i a  n o w e j  z a b u d o w y

B ryła  każdego budynku  m ieszkalnego stanow i tró jw ym iarow y kształt, og ra
n iczony ścianam i oraz dachem . C hoć na  terenie gm iny w śród  now ej zabudow y 
m ieszkaniow ej nie spotykam y tzw . „sześcianu  po lsk iego” , czyli budynku z p ła 
skim  dachem , przypom inającego  po  p rostu  „pudełko” , to  dość licznie w y stępu ją  
budynki o czterech prostopadłych  do siebie ścianach z dachem  dw uspadow ym . 
Ten styl architektoniczny dom inow ał na  początku lat dziew ięćdziesiątych (fot. 1).

Fot. 1. Przykład domu 
z dachem dwuspadowym, 

sołectwo Tarnówka 
Źródło: S. Kowara, 2006

Z czasem  budynk i nab ie ra ją  coraz bardziej finezyjnych kształtów , jed n o cze
śnie tracąc na  kubaturze. Inw estorzy  zaczy n ają  doceniać indyw idualność i o ry
ginalność, a rozm iary  budynków  sta ją  się bardziej „ racjonalne” . C oraz częściej
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po jaw ia  się poddasze użytkow e, k tóre w  now ych p ro jek tach  przeznaczane je s t  
n a  cele m ieszkaniow e.

P op u larn ą  b ry łą  budynku staje się dom  parterow y z użytkow ym  poddaszem  
oraz o s ią  dachu o d s u n ię ć  od środka bry ły  (fot. 2). D uża liczba  zrealizow anych  
pro jek tów  tego typu  w ynikać m oże z ich  prosto ty , m aksym alnego  w ykorzystan ia  
pow ierzchni uży tkow ej, a co za tym  idzie stosunkow o n isk ich  kosztów  budow y, 
przy  jednoczesnej „m iłej” fizjonom ii.

Fot. 2. Jeden z najpopular
niejszych projektów domów 
jednorodzinnych na terenie 

gminy Szadek, 
osiedle Ogrodzim 

Źródło: S. Kowara, 2006

N iektórzy  inw estorzy  szu k a ją  bardziej w yszukanych  b ry ł budynków . Pod 
koniec lat dziew ięćdziesiątych  w chodzi m oda n a  dom y w  sty lu  dw orkow ym . 
S tanow ić o tym  m a głów nie fasada budynku kom ponow ana w  oparciu  o kw a
draty, ko ła  i trójkąty. G ankow i tow arzyszą  ko lum ny lub p ilastry9. O bow iązuje 
w  n ich  sym etria oraz porządek  architektoniczny. W śród  dom ów  w ybudow anych 
zgodnie z tym  założeniem  s ą  budynki zarów no bardziej, ja k  i m niej p rzypo
m inające dw orek. D o w ersji „m in im um ” m ożna zaliczyć budynki o n ieurozm a- 
iconej bryle, posiadające dw ie kolum ny przy  d rzw iach  w ejściow ych. S ą  też  
i takie, k tóre w ręcz przesycone s ą  dw orskim  charak terem  (fot. 3).

Pod koniec badanego okresu  najczęściej spotykanym  budynkiem  je s t  dom  
w  sty lu  podm iejskim . Stanow i on  skrzyżow anie dw orkow ej tradycji z am erykań
skim  bungalow em 10. B ryła, o ile nie m a przybudow anego garażu, je s t  sym etry
czna. W ysokość bry ły  oscyluje w okół parteru  lub parteru  z poddaszem .

9 Pilaster jest to graniasty, płaski filar przyścienny z bazą i głowicą, wystający z lica ściany na 1/6 
część swojej szerokości, służący do dekoracji, a niekiedy do wzmocnienia konstrukcyjnego 
(Słownik wyrazów obcych i zwrotów obcojęzycznych Władysława Kopalińskiego).

10 Bungalow jest to jednopiętrowy lub parterowy dom (willa) o lekkiej budowie, kryty strzechą 
lub dachówką, zazwyczaj otoczony werandami; w etymologii angielskiej -  parterowy murowany 
dom podmiejski, jedno- lub dwurodzinny (Słownik...,W. Kopalińskiego).
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Fot. 3. Budynek w stylu 
dworkowym, sołectwo 

Szadkowice 
Źródło: S. Kowara, 2006

N a teren ie  gm iny Szadek w y stępu ją  rów nież budynki w  stylu sw obodnym , 
charakteryzujące się artystyczną  form ą, z brak iem  w yraźnej sym etrii osiowej 
i n ieregu larnością  rzutu. D obrym  przykładem  takiego obiek tu  je s t budynek  
m ieszkalny, w zn iesiony  na  teren ie  sołectw a W ola Ł obudzka (fot. 4).

Fot. 4. Budynek w stylu „swobodnym”, sołectwo Wola Łobudzka 
Źródło: S. Kowara, 2006

I n w e s t o r z y  -  p o c h o d z e n i e  t e r y t o r i a l n e  i  ś r o d k i  u t r z y m a n i a

Inw estorzy, k tórzy  w  latach  1990-2005 podejm ow ali budow ę obiektów  
m ieszkalnych  w  gm inie Szadek, to w  49%  osoby pochodzące z tej samej 
m iejscow ości, w  której lokalizow any był now y dom  (por. tabl. 3). K olejne 20%  
to  osoby pochodzące z te renu  gm iny Szadek, ale spoza m iejscow ości, gdzie 
realizow ana by ła  inw estycja. P ozostała  część to  inw estorzy  spoza terenu  gm iny, 
często m ieszkańcy Ł odzi (11% ). W  przypadku tych  ostatn ich  (m ieszkańców  
dużego m iasta) najczęściej by ła  to  budow a całorocznego budynku m ieszkalnego,
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jed n ak  z przeznaczeniem  głów nie na  cele rekreacyjne (tzw. „drugi dom ”), bądź 
budow a typow ego dom ku letniskow ego.

Tablica 3. Pochodzenie terytorialne inwestorów w gminie Szadek w latach 1990-2005 
według miejsca lokalizacji budynku mieszkalnego

Miej sce pochodzenia
Miejsce inwestycji

Razemtereny
wiejskie

osiedle
Ogrodzim

miasto
Szadek

Ta sama miejscowość/sołectwo 61 22
17

100

Miasto Szadek 5 16 38

Inne sołectwo gminy Szadek 11 6 5 22

Powiat zduńskowolski (poza gminą Szadek) 3 2 1 6

Łódź 20 0 2 22

Inna miej scowość woj. łódzkiego 
(poza pow. zduńskowolskim i Łodzią) 11 4 2 17

Polska (poza woj. łódzkim) 2 0 1 3

Brak danych 6 5 3 14

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych zebranych podczas badań terenowych.

Inw estorzy, realizu jący  now e obiek ty  m ieszkaniow e n a  teren ie  gm iny 
Szadek, u trzym yw ali się g łów nie z pracy  najem nej (tabl. 4).

Tablica 4. Główne źródło dochodów inwestorów gminy Szadek 
w latach 1990-2005

Źródło dochodów
Miejsce inwestycji

Razemtereny
wiejskie

osiedle
Ogrodzim

miasto
Szadek

Praca najemna 53 17 10 80

Działalność własna 18 20 10 48

Rolnictwo 28 0 1 29

Emerytura, renta 6 0 1 7

Brak danych 26 6 7 39

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych zebranych podczas badań terenowych.
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Z nacząca część czerpała  g łów ny dochód z w łasnej działalności pozarolniczej 
(handel, usługi itp.) oraz rolniczej (przede w szystk im  m ieszkańcy  w si). 
N iew ielk i odsetek  u trzym yw ał się ze źródeł n iezarobkow ych, tak ich  jak : em ery
tu ra  czy renta.

Status finansow y inw estorów  w y rż n ie  przekładał się n a  charak ter now o 
pow stających  budynków . W  sam ym  Szadku oraz n a  osied lu  O grodzim  budynki 
m ieszkalne, w ym agające znacznych nakładów  finansow ych, s ą  z jaw isk iem  zde
cydow anie częstszym  n iż  n a  terenach  w iejskich.

W n i o s k i

Podsum ow ując dotychczasow e rozw ażania, m ożna sform ułow ać w nioski
0 charakterze bardziej ogólnym :

•  now e budow nictw o m ieszkaniow e w  gm inie Szadek koncentru je  się 
głów nie n a  terenach  zurbanizow anych  (w m ieście i n a  p rzy legającym  do niego 
osied lu  Szadkow ice-O grodzim ); n a  terenach  w iejsk ich  brak  je s t  m iejsc w y r^ n e j  
koncentracji, a  now e budow nictw o m ieszkaniow e m a tu  charak ter rozproszony;

•  podstaw ow ym i czynnikam i, k tóre w aru n k u ją  rozm ieszczenie nowej 
zabudow y są: położenie  w  strefie zw artej zabudow y, b liskość punktów  
obsługujących  po trzeby  bytow e oraz przyw iązanie inw estora  do m iejsca  w cze
śniejszego zam ieszkania; inw estorzy  przy  podejm ow aniu  decyzji lokalizacy j
nych  k ie ru ją  się g łów nie kw estiam i finansow ym i, a  is tn iejąca in frastruk tura
1 szybki dostęp  do podstaw ow ych usług  obn iża ją  koszty  inw estycji;

•  n a  początku  la t dziew ięćdziesiątych  pow staw ały  budynki najw iększe, 
zarów no pod  w zględem  kubatury , ja k  i pow ierzchni użytkow ej oraz liczby 
kondygnacji, z b iegiem  czasu  rozm iary  p ro jek tow anych  obiek tów  m ieszkan io 
w ych stopniow o m aleją; zm ieniała  się rów nież fiz jonom ia i arch itek tu ra  now o 
pow stających  budynków  -  m onum entalne i proste b ry ły  zastępow ały  coraz b a r
dziej w yszukane form y architektoniczne;

•  inw estorzy , realizu jący  now e obiek ty  m ieszkalne, to  w  p rz e w ^ a ją c e j 
w iększości m ie szk a icy  gm iny, k tórych  głów nym  źródłem  dochodów  je s t  p raca 
najem na poza  ro ln ictw em ; znaczącą  grupę inw estorów  (ponad 1/5 ogólnej licz
by) stan o w ią  rów nież m ieszkańcy  Łodzi.


