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Streszczenie

W obecnych uwarunkowaniach prawnych gminy, jako podstawowe jednostki podziatu
terytorialnego kraju, maja najwigksze wladztwo planistyczne. Wtadze samorzadow lokal-
nych prowadza na wlasnym obszarze szereg polityk, z ktérych jedng z najwazniejszych jest
polityka przestrzenna, wyrazona w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Polska posiada hierarchiczny system planowania, zatem polityka przestrzen-
na gminy powinna by¢ spojna z prerogatywami zawartymi w dokumentach wyzszego rzedu
oraz z konstytucyjng zasadg zrownowazonego rozwoju. W artykule podjeto probe oceny
powigzania, wyznaczanych w politykach przestrzennych kierunkow rozwoju funkcji miesz-

kaniowych z procesami demograficznymi 1 uwarunkowaniami ekonomicznymi.
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Wprowadzenie

Zgodnie z art. 3 Ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pdzn. zm.) ksztaltowanie
1 prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do zadan wtasnych sa-
morzadu lokalnego. Podstawowym dokumentem, okreslajacym kierunki jej realiza-
cji oraz lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego, jest studium uwarunko-
wan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego (studium). Chociaz studium nie
jest aktem prawa miejscowego, jego ustalenia sg wiazace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu plandw miejscowych, ktore sa narzgdziem realizacji polityki prze-
strzennej wyrazonej przez studium. Fakt ten ma zasadnicze znaczenie, poniewaz
przesadzenia planistyczne podjete na etapie studium, w chwili uprawomocnienia si¢
planu miejscowego staja si¢ obowigzujace.

Polityka przestrzenna wyrazona w studium powinna by¢ realizowana zgodnie
z naczelng zasadg zréwnowazonego rozwoju 1 prowadzi¢ do budowania tadu prze-
strzennego. Za Zbierska (2015) mozna przyjac, ze tad przestrzenny to docelowy
stan zagospodarowania, w ktorym rozmieszczenie obiektow 1 ustug w przestrzeni
powinno odpowiadac istniejacemu ukladowi sieci osadniczej, uwarunkowaniom
spotecznym i przyrodniczym oraz stuzy¢ zaspokajaniu réznorodnych potrzeb spo-
tecznych. Do gléwnych czynnikéw zachowania tadu przestrzennego mozna zaliczy¢
odpowiednie 1 bezkonfliktowe rozmieszczenie przestrzenne funkceji planistycznych
oraz efekt synergii ich wspotoddziatywania.

W ostatnich dziesigcioleciach najwazniejszym kierunkiem rozwoju prze-
strzennego stala si¢ koncepcja rozwoju trwalego i zrbwnowazonego. (...) Katego-

ria ta oznacza dziatanie, ktore zaktada harmonizacje rozwoju ekonomicznego i spo-

tecznego kraju z uwzglednieniem postulatu ochrony srodowiska (Przybyta, 2014).

Nadpodaz terenéw mieszkaniowych w dokumentach planistycznych wydaje
si¢ by¢ bezsporna.

Dzigki danym statystycznym z ankiety nt. planowania przestrzennego mozli-

we jest wykonywanie szacunkow dla catego kraju. (...) Na podstawie powyzszych

danych prezentowano publicznie kilka szacunkow, wykonanych wedlug roznej

metodologii. Obliczano m.in., ze na podstawie zapisow dokumentéw w kraju jest
mozliwe zasiedlenie nawet 600—700 mln osob. Wydaje sig, ze tego typu szacunki sa

znacznie zawyzone, niemniej nawet wartosci o rzad wielkosci (dziesigciokrotnie)
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nizsze napawaja powazng obawa. Bardziej realne wydajg si¢ obliczenia, przedsta-

wione w Raporcie o ekonomicznych kosztach 1 spotecznych stratach niekontro-

lowanej urbanizacji, w ktorym oszacowano chtonnos¢ demograficzng na okoto

60 mln o0s6b (plany miejscowe) lub 180—220 mln oséb (studia uwarunkowan i kie-

runkow zagospodarowania przestrzennego) (Sleszyﬁski, 2015).

W artykule analizie poddano wybrane aspekty polityk przestrzennych prowa-
dzonych przez trzy gminy: Wrzesni¢ (woj. wielkopolskie), Sedziejowice (woj. t6dz-
kie) i Bytom Odrzanski (woj. lubuskie). Szczegdlng uwage poswiecono ilosciowe]
analizie wyznaczania nowych terenéw pod funkcje zwigzane z mieszkalnictwem.
Artykut stanowi probg odpowiedzi na pytanie, czy w badanych gminach obserwo-
wany jest przyrost funkcji mieszkaniowych, jesli tak — to w jaki sposdb powigzany
jest on z uwarunkowaniami demograficznymi i ekonomicznymi. Waznym zagadnie-
niem pozostaje réwniez to, jakie konsekwencje moga w tym konteks$cie nies¢ obecne
zmiany w otoczeniu prawnym z zakresu planowania przestrzennego.

Planowanie 1 lokalizowanie nowej zabudowy w istniejacych jednostkach
osadniczych oraz ograniczanie nowych terenéw inwestycyjnych na pozostatych
obszarach gminy stanowi kluczowy element planowania 1 zagospodarowania prze-
strzennego, a jednoczesnie jest jednym z nowych kryteriéw oceny uwzglednienia
wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz jej
walorow ekonomicznych. Prowadzenie racjonalnej polityki przestrzennej wynikac
musi z okreslenia faktycznego zapotrzebowania na nowa zabudowe, oceny lokali-
zacji nowych terenow w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy, dostgpnosci
infrastrukturalnej 1 mozliwosci jej realizacji.

Wejscie w zycie Ustawy z 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1777), obok okreslenia regulacji dla obszaréw wymagajacych dzia-
tan naprawczych, wprowadzito, szereg zmian do obowigzujacej Ustawy z 27 mar-
ca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 z pdzn. zm.). Najistotniejsze nowelizacje dotycza zakresu usta-
len studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego, w tym
w szczegolnosci oceny potrzeb 1 mozliwosci rozwoju gminy w kontekScie wyzna-
czania przestrzeni inwestycyjnych.
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2. Dane i metody badan

Dane wykorzystane w niniejszej pracy pozyskano ze statystyki publicznej
(Gtowny Urzad Statystyczny) oraz z dokumentow planistycznych badanych gmin.
Dane statystyczne dotyczyty liczby ludnosci w badanym okresie. Informacje uzy-
skane z dokumentoéw planistycznych gmin przedstawiaty obecng 1 planowang po-
wierzchni¢ terendw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.

Zakres przestrzenny badan obejmowatl trzy gminy: Wrzesni¢ — gming wiejsko-
-miejska potozona w wojewddztwie wielkopolskim, gming wiejska Sedziejowice,
potozong w wojewddztwie t16dzkim oraz Bytom Odrzanski, gmine miejsko-wiejska
zlokalizowana w wojewddzkie lubuskim. Analizowane gminy rdznig si¢ znacznie
nie tylko potozeniem geograficznym, komunikacyjnym efc., ale przede wszystkim
obecnymi uwarunkowaniami i planowanym profilem funkcjonalnym rozwoju.

Dane przestrzenne pozyskano, korzystajac z oprogramowania GIS'. W celu
obliczenia powierzchni poszczegdlnych wydzieleni planistycznych, dokonano wek-
toryzacji zalagcznikdéw graficznych obecnie obowigzujacych studiow uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Uzyskane wartosci, ktore odnosity
si¢ zarowno do stanu obecnego (uwarunkowania), jak 1 planowanego (kierunki), ze-
stawiono z danymi pozyskanymi z Gléwnego Urzedu Statystycznego.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 7 Ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.),
w studium okresla si¢ uwarunkowania wynikajace z potrzeb 1 mozliwosci rozwo-
ju gminy, uwzgledniajacych w szczegdlnosci analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
1 spoleczne, prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace, tam gdzie to uzasad-
nione, migracje w ramach miejskich obszarow funkcjonalnych osrodka wojewodz-
kiego oraz mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjne;j
1 infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji
zadan wlasnych gminy. Mozna dzigki nim okresli¢ maksymalne w skali gminy za-
potrzebowanie na nowa zabudowe, co stanowipodstawe dokonania bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowg.

' System Informacji Geograficznej
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3. Wyniki badan

Pierwsza analizowana gming jest Wrzesnia. Miasto 1 gming pod koniec 2014
roku zamieszkiwato 45 820 o0sob, w tym 23 548 kobiet (tj. 51,39% ogotu ludnosci).
W porownaniu do 2000 roku liczba ludno$ci gminy wzrosta o 2681 osoby (tab. 1).

Tabela 1. Liczba ludnosci w miescie 1 gminie Wrzesnia w wybranych latach

Liczba ludnosci 2000 2005 2010 2014
Ogoélem 43139 43 584 45 146 45 820
Kobiety 22242 22 448 23 221 23 548

Mgzczyzni 20 897 21 136 21925 22272

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, 2016.

W analizowanym okresie wystepuje liczebna przewaga kobiet nad m¢zczyzna-
mi, co znalazlo odzwierciedlenie we wskazniku feminizacji, okreslajacym liczbe
kobiet przypadajaca na 100 mezczyzn. W roku 2005 wskaznik ten wynosit 106.
Odpowiednio dla kraju wskaznik feminizacji wynosit 107, dla wojewddztwa — 1062,
a dla powiatu — 105. Na terenie gminy zaobserwowa¢ mozna nizsza nadwyzke ko-
biet nad mezczyznami (101), co wynika przede wszystkim z dominacji miasta (108),
gdzie w wigkszym stopniu skupione sg miejsca pracy typowe dla kobiet (edukacja,
ochrona zdrowia, handel).

Gming¢ Se¢dziejowice pod koniec 2014 roku zamieszkiwato 6 411 oséb, w tym
3 253 kobiet (tj. 50,74% ogotu ludnosci). Analizujac lata 2000-2014, obserwujemy
systematyczny, niewielki spadek liczby ludnos$ci na terenie gminy (tab. 2).

Tabela 2.Liczba ludno$ci w gminie Sgdziejowice w wybranych latach

Liczba ludnosci 2000 2005 2010 2014
Ogoélem 6669 6516 6418 6411
Kobiety 3559 3285 3269 3253

Mgzczyzni 3310 3221 3149 3158

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, 2016.

2 Na podstawie GUS
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W analizowanym okresie udziat kobiet i mg¢zczyzn w ogdlnej liczbie ludnosci
na terenie gminy Sedziejowice ulegat niewielkim zmianom, co znalazto odzwiercie-
dlenie we wskazniku feminizacji. W roku 2000 wskaznik ten wynosit 101. Odpo-
wiednio wskaznik, dla wojewddztwa 109, a dla powiatu 105. W kolejnych latach od-
notowano wzrost wartosci wskaznika. Wyzszy wskaznik feminizacji nie jest typowy
dla obszaréw wiejskich, na ktérych w wigkszym stopniu skupione sa miejsca pracy
typowe dla me¢zczyzn (rolnictwo). W analizowanym przypadku moze stanowi¢ on
efekt oddzialywania sgsiednich miast, szczegolnie Lodzi, Lasku 1 Zdunskiej Woli.

Miasto 1 gming Bytom Odrzanski pod koniec 2014 roku zamieszkiwato 5 503
osob, w tym 2 753 kobiet (tj. 50,03% ogdtu ludnosci. W poréwnaniu do roku 2000
liczba ludnosci gminy zwigkszyta si¢ 0 99 osdb.

Tabela 3. Liczba ludnosci w wybranych latach

Liczba ludnodci 2000 2005 2010 2014
Ogdlem 5404 5450 5508 5503
Kobiety 2736 2775 2765 2753

Mezczyzni 2668 2675 2743 2750

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, 2016.

Tak jak we wczesniejszych przypadkach, réwniez tu w analizowanym okresie
wystepowala liczebna przewaga kobiet nad mezczyznami, co réwniez znalazto od-
zwierciedlenie we wskazniku feminizacji. W 2014 roku nastgpito jednak niemalze
catkowite zréwnanie wartosci wskaznika, ktéry wynosi obecnie 100.

Polityka przestrzenna kazdej gminy powinna mie¢ charakter strategiczny 1 dtu-
gookresowy. Za ustawodawcg mozna przyjac, ze przedmiotowy dokument moze mieé¢
perspektywe wyznaczong na maksymalnie 30 lat. Prognoza demograficzna obejmuje
przewidywanie ksztalttowania si¢ w przysztosci zjawisk 1 procesow demograficznych,
ich kierunkéw oraz tempa rozwoju, jak rowniez przemian strukturalnych. Antycypo-
wanie przysztych kierunkow zmian procesow demograficznych zawsze jest obarczone
duza niepewnoscia, wynikajaca przede wszystkim z braku mozliwosci przewidywania
zmiany dynamiki i kierunku rozwoju spoleczno-gospodarczego.

Na potrzeby opracowania prognozy demograficznej dla analizowanych gmin
wykorzystano informacje publikowane przez Gtowny Urzad Statystyczny, niestety
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prognoza ta odnosi si¢ jedynie do poziomu powiatow, zatem jedyna mozliwos$cia
bylo przyjecie danych charakteryzujacych cate powiaty 1 na ich podstawie oszaco-
wanie liczby ludnos$ci na obszarze przedmiotowych gmin.

Tabela 4. Liczba ludnosci w wybranych latach

Gmina Liczba mieszkaficow w 2014 Ligzbl muicszisansnr | e et
w 2045
Wrzesnia 45820 42577 -7
Sedziejowice 6411 5193 -19
Bytom Odrzanski 5503 4753 -14

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych GUS, 2015.

Szacowang liczbe ludnos$ci przedstawiono w zatozonym horyzoncie czaso-
wym obejmujacym najblizsze 30 lat. W pierwszej kolejnosci okre§lono zmiang
liczby ludnosci w latach 2014-2045 w ujeciu procentowym (tab. 4). Nastgpnie
uzyskane wartosci wskaznikow odniesiono do aktualnej liczby ludnosci na obsza-
rze kazdej z gmin 1 w ten sposdb okreslono zaktadang liczbe ludnosci w przyjete]
perspektywie czasowe;.

Jak wynika z przytoczonych danych, w kazdej z analizowanych gmin liczba
mieszkancow bedzie si¢ zmniejszac . Najwigce] procentowo osdb ubedzie w gmi-
nie Se¢dziejowice w wojewddztwie 16dzkim — blisko jedna pigta obecnej liczby
mieszkancow.

Jednak, jak mozna zauwazy¢ na rysunku 1, zarowno obecnie obserwowany,
jak 1 szacowany znaczny spadek liczby ludnosci nie znajduja odzwierciedlenia
w politykach przestrzennych badanych gmin. Poréwnujac obecng powierzchnie
zajetg przez funkcje mieszkalne (uwarunkowania) z ta planowana, mozna zaobser-
wowac znaczny przyrost powierzchni funkcji mieszkaniowe;.
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Rysunek 1. Powierzchnia terendw mieszkaniowych [ha]
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Zrbdlo: opracowanie wilasne.

Powierzchnia terendow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wzrasta,
odpowiednio dla gminy 1 miasta Wrzesnia — blisko 265%, dla gminy Se¢dziejowice
jest to 245% a dla Bytomia Odrzanskiego niecate 210%. Powyzsza sytuacja moze
wskazywacé, ze zmiany ludnosciowe nie majg wptywu na ksztalt polityki przestrzen-
nej zwigzanej z mieszkalnictwem.

Planowany przyrost powierzchni mieszkaniowych zaobserwowa¢ mozna
nie tylko w wartosciach bezwzglednych, ale rowniez w stosunku do powierzchni
danej gminy (rys. 2). W kazdej gminie procentowy przyrostu terenow jest zbli-
zony, jednak w stosunku do calej powierzchni gminy najwyzsza wartos¢ osiaga
w gminie Se¢dziejowice, w ktorej ponad 10% jest przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg. Jest to o tyle niepokojace, ze jest to gmina wiejska i jak wynika
z wcezesniejszych analiz gmina o najwigkszym, prognozowanym spadku liczby
mieszkancow.
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Rysunek 2. Udziat terenow mieszkaniowych w ogoélnej powierzchni gminy [%]
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Zrbdlo: opracowanie wilasne.

Nalezy podkresli¢, ze w powyzszych rozwazaniach nie uwzgledniono za-
budowy mieszkaniowej, ktora moze byC lokalizowana na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Decyzje te na mocy obo-
wigzujacego prawa nie muszg by¢ zgodne ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, zatem nowa zabudowa mieszkaniowa moze
powstawaé na obszarach, ktére zgodnie ze studium powinny zosta¢ wylaczone
spod zainwestowania.

Uruchamianie przez gming nowych terendw inwestycyjnych wigze si¢ z ko-
niecznos$cig rozbudowy infrastruktury technicznej — gléwnie sieci wodociagowej
1 kanalizacji sanitarnej oraz doprowadzeniem do tych terendéw drog publicznych.
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Tabela 5. Szacowane dochody z tytutu podatku od nieruchomosci na terenie gminy

Kategoria Podatek od
. . . . Podatek od . ..
. terenu Powierzchnia Powierzchnia . L. nieruchomosci
Gmina , . nieruchomosci . .
przeznaczonego gruntow [m?] uzytkowa [m?]? (powierzchnia
(grunt) .
pod zabudowe uzytkowa)
L. Zabudowa
Wrze$nia . . 12 023 338 3607 001 1322267 zt 1 875 641 zt
mieszkaniowa
L Zabudowa
Sedziejowice . . 12 355 735 3706 721 2100 475 zt 1 853 361 zt
mieszkaniowa
Bytom Z
ytom Zabudowa 1708 170 512 451 461 206 7t 348 467 74
Odrzanski mieszkaniowa

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych GUS, 2015.

Dla wtasciwej oceny mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej istotna jest przede wszystkim anali-
za dochodow 1 wydatkdéw inwestycyjnych. Zagadnienia kosztéw zwigzanych z akty-
wizacjg planowanych w studium terendw mieszkaniowych sa bardzo skomplikowa-
ne, szczegdlnie w tak dlugim horyzoncie czasowym, nie sposob ich catosciowo opi-
sa¢ w niniejszym artykule. Z przedstawionego zestawienia (tab. 5) potencjalnych,
a w kontekscie wezesniej wskazanych zmian demograficznych mato prawdopodob-
nych do osiggnigcia wplywow z tytutu podatkdw lokalnych mozna stwierdzié, ze
mozliwe do osiggnigcia kwoty z pewnoscig nie zbilansujg wydatkdw, ktdére trzeba
ponies¢ na niezbedng infrastrukture.

Podsumowanie

Nowe przepisy rozszerzyly zakres uwarunkowan zagospodarowania prze-
strzennego o niezbgdne analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe, spoteczne 1 prognozy
demograficzne oraz mozliwosci finansowe gminy istotne dla okreslania maksymal-
nego w skali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowe, a takze wskazaty zasady
wyznaczania nowych terendw pod nig przeznaczonych . Niestety ustawa nie wpro-

*  Maksymalng powierzchni¢ uzytkowa, w kazdej z gmin oszacowano na podstawie linii trendu

wyznaczonej dla ostatniego dziesigciolecia.
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wadzita szczegdtowych kryteridw oceny przedmiotowych analiz i ich wplywu na
oszacowanie zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Na podstawie przeprowadzonych analiz mozliwe jest sformutowanie kilku

podstawowych wnioskow:

1) Istotnym problemem pozostaje przede wszystkim uznanie dotychczaso-
wych przesadzen planistycznych wynikajgcych z obowigzujacych studiow
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, w tym row-
niez miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktdre stano-
wig podstawe wielu czynnosci administracyjnych i cywilno-prawnych.

2) W kazdej z badanych gmin, mimo niewielkich zmian liczby ludnosci, zaob-
serwowano znaczny, ponad dwukrotny, przyrost terendOw przeznaczonych
pod zabudowe¢ zwigzang z mieszkalnictwem.

3) Uwarunkowania demograficzne stanowig istotny argument, przemawiajacy
za racjonalizacjg polityki przestrzennej. Powierzchnia terenow przeznaczo-
nych pod zainwestowanie, przede wszystkim pod zabudowe mieszkaniowa,
powinna wynika¢ gtownie z aktualnej oraz prognozowane;j liczby ludnosci.

4) Wycofanie si¢ z terendw juz przeznaczonych w studium pod inwestycje
mieszkaniowe moze narazi¢ gminy na koszty zwiazane z odszkodowania-
mi, uzyskanymi na gruncie prawa cywilnego z tytutu utraty wartos$ci nieru-
chomosci.
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SHAPING THE FUNCTION OF HOUSING POLICIES SPATIAL
SELECTED MUNICIPALITIES IN POLAND IN THE CONTEXT
OF LOCAL CONDITIONS SOCIO-ECONOMIC

Abctract

In the current legal conditions municipalities as basic units of territorial division of the
country they have the greatest sway planning. Local governments conduct their own area
a number of local policies, one of which the most important is the spatial policy, expressed
in the theories of urban planning. Poland has a hierarchical planning system, therefore the
spatial policy of the community should be consistent with the prerogatives contained in the
documents of higher order and the constitutional principle of sustainable development. The
article attempts to assess the association, appointed in the policies of spatial development
directions feature housing with the processes of demographic and economic conditions.
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