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3. POKRYCIE PLANISTYCZNE
A RUCH INWESTYCYJNY

3.1. Zaawansowanie prac planistycznych
wedlug kategorii funkcjonalnych gmin

3.1.1. Uwagi metodologiczne

Analiza pokrycia planistycznego wedtug kategorii funkcjonalnych gmin jest konty-
nuacjq studiow podjetych przy ocenie stanu zaawansowania prac planistycznych na pod-
stawie danych z korica 2006 r. (Komornicki, Sleszyriski 2008). Jej celem jest identyfikacja
dynamiki zmian w zakresie relacji migdzy pracami planistycznymi i presjg inwestycyjng
a funkcja, jaka petni okreSlony obszar. Podobnie jak w poprzednim badaniu jest to po-
mocne przy interpretacji materiatu statystycznego w zakresie czynnikéw determinujacych
tempo i charakter prac planistycznych (wptyw dominujacej funkcji spoteczno-gospodar-
czej) oraz przyczyn istnienia i skali presji inwestycyjnej (wyrazonej miarg zasiggu plano-
wanych odrolnien oraz liczba wnioskéw o ustalenie warunkow zabudowy).

Badania dla kategorii funkcjonalnych dla 2006 r. ujawnity posrednio istnienie
niepozadanych zjawisk w procesie prac planistycznych. Wyrazaty si¢ one w tym, ze
w gminach nalezacych do niektérych kategorii, koncentracja ruchu inwestycyjnego
wystepowata na terenach nie objetych planami. Dotyczyto to gtéwnie stref podmiej-
skich duzych osrodkéw oraz regionéw turystycznych. Istotnym celem analizy dla
2007 r. byta zatem weryfikacja postawionych rok wczesniej hipotez, przez powtorze-
nie analogicznej procedury badawcze;.

Ze wzgledu na konieczng porownywalno$¢ danych zastosowano ten sam co
wczesniej podziat na kategorie funkcjonalne. Nie zmieniona pozostata takze hierar-
chia poszczegodlnych kategorii. Pozostano przy tym samym zestawie danych bazo-
wych stuzacych do delimitacji. W efekcie przyporzadkowanie gmin do kategorii byto
identyczne. Tym samym nie zmienita si¢ tez liczebno$¢ poszczegdlnych grup.
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Podsumowujac, perspektywy dotyczace stanu zaawansowania planowania prze-
strzennego w gminach sa coraz lepsze, cho¢ nadal niewystarczajace. Rok 2007 byt
kolejnym, w ktérym nastapito zwigkszenie powierzchni pokrytej planami (prezentuje to
tab. 2.17 oraz ryc. 2.6 1 2.7). We wszystkich kategoriach gmin nastapito przekroczenie lub
osiagnigcie zapiséw zawartych w studiach gminnych. Za bardzo korzystne trzeba uznac,
ze najwicksze oSrodki — miasta na prawach powiatu i inne miasta, maja ponad potowe
terenéw objetych planami miejscowymi, tak jak spodziewano sie w roku ubiegtym.



Tabela 3.1

Podstawy delimitacji kategorii funkcjonalnych gmin

Kod

Nazwa

Delimitacja

DR

Rdzenie obszaréw metropolitalnych
(tzw. MEGA)

wedlug delimitacji Korcellego i Sleszynskiego wykonanej
ns potrzeby programu ESPON 1.4.3 Study of urban
function w 2006 . (ESPON.... 2007)

DP

Strefy zewnetrzne obszaréw metropolitalnych

GR

Rdzenie innych miast powiatowych grodzkich

GP

Strefy zewnetrzne innych miast powiatowych
grodzkich

M | Miasta powiatowe bez wyraznej specjalizacji | pozostate miasta powiatowe
funkcjonalnej, na 0got z rozwinietymi funkcjami
przemystowymi, czasem z funkcjami przyrod-
niczymi i rolniczymi
MK | Miasta powiatowe z rozwinieta funkcja komu- | spefnienie warunkéw dla kategorii K1 lub K2 w miastach
nikacyjng powiatowych
MT | Miasta powiatowe z rozwinieta funkcjg tury- | spetnienie warunkow dla kategorii T w miastach powia-
styczng towych
K1 | Korytarze transportowe z intensywnym uzytko- | wedlug zmodyfikowanej (patrz tekst) delimitacji Komor-
waniem (przemys, turystyka) nickiego (2006) (poprzedni Raport, Sleszynski et al.
(2007) plus warunki delimitacji kategorii Pi T
K2 | Korytarze transportowe z ekstensywnym wedtug zmodyfikowanej (patrz tekst) delimitacji Komor-
uzytkowaniem (w tym rolnictwo i ochrona nickiego (2006) (poprzedni Raport, Sleszynski et al
przyrody) (2007)
P | Gminy o rozwinietej funkcji przemystowej, nie | 1z 3 warunkow: 1) zatrudnienie w przemysle >35%
bedace stolicami powiatow pracujacych; 2) zatrudnienie w przemysle >10 osob na
1 km? 3) rejony wydobycia surowcow
T | Gminy o rozwinietej funkcji turystyczne 2z 2 warunkdw: 1) miejsca noclegowe na 100 mieszkan-
cow >2; 2) udzielone noclegi na 100 mieszkancow >1
TP | Gminy o rozwinietych funkcjach przemysfo- | jednoczesne spetnienie warunkow kategorii P i T
wych i turystycznych
R | Gminy o rozwinietej funkcji rolnicze 3 z 4 warunkéw: 1) powierzchnia uzytkow rolnych >50%
lub sadow >2%; 2) zatrudnienie w rolnictwie >40%; 3)
gospodarstwa produkujace na rynek >40%; 4) obsada
hodowlana jak w Raporcie o stanie zagospodarowania
przestrzennego kraju (Wectawowicz et al. 2006)
RE | Gminy o rozwinietej funkcji rolniczej wraz z jednoczesne spetnienie warunkéw kategorii R i E oraz
obszarami cennymi przyrodniczo ktére nie wchodza do zadnej z kategorii wymienionych
wyZzej
E | Gminy z obszarami cennymi przyrodniczo 1z 3 warunkow: 1) lesistos¢ > 50%; 2) obszary chronio-

ne > 50%:; 3) obszary $cisle chronione (rezerwaty i parki
narodowe) >10% oraz ktore nie wchodzg do zadnej z
kategorii wymienionych wyzej

Inne gminy

pozostate gminy bez wyraznej specjalizacji funkcjonalnej

Zrodto: Komornicki, Sleszyfski (2008).
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wojewodztw e o miasta powyzej 200 i 50 tys. mieszkancow

glowne drogi o iu mi wtym dy
- gmin waZniejsze rzeki i jeziora
- - wielofunkcyjne obszary metropolitalne: rdzenie i strefy zewnetrzne
- - wielofunkcyjne zespotly miejskie grodzkich o$rodkéw powiatowych: rdzenie i strefy zewnetrzne

- - - inne gminy z siedzibami powiatéw: z funkcjami komunikacyjnymi,
' turystycznymi oraz bez wyraznej specjalizacji pozaprzemystowej

- i7 gminy polozone w gléwnych korytarzach transportowych ) ‘
! z uzytkowaniem intensywnym (przemysl, turystyka) i ekstensywnym (rolnictwo, ochrona przyrody,
- gminy z rozwinietym przemystem
- - gminy z rozwinieta turystyka, w tym ze znacznym udzialem przemystu

T gminy z rozwinigtym rolnictwem, w tym ze znacznym udzialem obszaréw cennych przyrodniczo
- gminy ekstensywnie zagospodarowane ze znacznym udzialem obszaréw cennych przyrodniczo

gminy bez wyraznej specjalizacji funkcjonalnej

Ryc. 3.1. Rozmieszenie kategorii funkcjonalnych gmin
Zrédto: Komornicki, Sleszyriski (2008).
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Zasady wydzielenia kategorii przytoczono w tab. 3.1, a ich rozktad regionalny
pokazano na ryc. 3.1. Zestawienia tabelaryczne 1 wykresy aktualizowano do sytu-
acji z 2007 r. Jednoczes$nie zrezygnowano z prezentowania danych dla 2004 r., jako
najmniej wiarygodnych statystycznie. W analizie dynamicznej przyjeto dwa okresy
porowiiawceze 2005-2000 1 2006-2007.

Podobnie jak poprzednio, dla tatwiejszej interpretacji uzyskanych wskaznikéw
zdecydowano si¢ réwniez na wydzielenie grup pomocniczych skupiajacych obszary
o roznych funkcjach: (a) metropolii wraz zapleczem (kategorie DR+DP); (b) duzych
osrodkéw wraz zapleczem (GR+GP): (¢) miast powiatowych (niezaleznie od wydzie-
lonej funkcji; kategorie M+MK+MT); (d) podstawowe;j tkanki osadniczej (wszystkie
powyzsze kategorie DR+DP+GR+GP+M+MK+MT); (e) terendéw poza metropoliami
1 duzymi miastami o funkcjach komunikacyjnych (K1+K2+MK); (f) terenow poza
metropoliami i duzymi miastami o funkcjach przemystowych (P+M+TP); (g) terenow
poza metropoliami i duzymi miastami o funkcjach turystycznych (T+MT+TP); (h) te-
rendw poza metropoliami i duzymi miastami o funkcjach rolniczych (R+RE). Zbiory
nie musiaty by¢ w tym przypadku roztaczne.

Sposréd wydzielonych kategorii funkcjonalnych najwigcej, bo az 563 gminy
(blisko 23%). zaliczono do kategorii R (gminy o rozwinigtej funkeji rolniczej). One
tez zajmowaty najwieksza powierzchnie (22.6% powierzchni kraju) i skupiaty naj-
wigcej uzytkoéw rolnych (ponad 28% ogétu ich powierzchni). Jednoczesnie jednak
mieszkato w nich zaledwie niecate 9% ludnosci kraju. 32 gminy stanowiace rdzenie
obszarow metropolitalnych (DR) skupiaty ponad 1/5 mieszkancéw Polski, zajmujac
jedynie 1,3% jej powierzchni.

3.1.2. Plany obowiqzujqce i projektowane

Analizie poddano dane o powierzchni terenéw pokrytych planami oraz planami
w opracowaniu. Tak jak i w latach ubiegtych, ocena wskaznikéw dynamiki musi by¢
dokonywana z daleko idaca ostroznoSciag. Powodem sg przypadki zmniejszenia po-
wierzchni z planami miejscowymi oraz sytuacje, w ktérych niektdre tereny wykazano
podwdjnie na skutek uwzglednienia korekt w juz obowiazujacych dokumentach.

Jak juz zaznaczono w opisie ogélnym pokrycie obowiazujacymi planami miej-
scowymi wzrosto w Polsce w okresie 2006-2007 o 1,2 pkt proc. do poziomu 24.1%
powierzchni gmin.

W 2007 r. nadal najwyzszym pokryciem planistycznym odznaczata si¢ kate-
goria DP (obszary podmiejskie najwigkszych o§rodkow; patrz tab. 3.2 i ryc. 3.2-3.4).
Jednoczes$nie jednak juz drugi rok z rzgdu zakres aktualnie prowadzonych prac byt
na tych terenach relatywnie mniejszy. Najbardziej zaawansowany byt w obszarach
rdzeniowych tych samych jednostek. Dla nich tez ogdlny odsetek powierzchni gminy
objetej planami obowiazujacymi 1 w opracowaniu pozostat najwigckszy (58%). Prawie
tak samo intensywne prace nad nowymi planami miejscowymi toczyty si¢ w 2007 r.

43



Tabela 3.2

Plany obowigzujace i projektowane wedtug kategorii funkcjonalnych
w latach 2005-2007

. . , o Powierzchnia

Powierzchnia . .| Powierzchnia objeta . .

objeta planami Przyrost powierzchni lenari ob@ta planamll

. C w latach 2005-2007 C zatwierdzonymi
Kategoria | Zatwierdzonymi w % WOprCHWARIW | o opracowaniu w %

2005-2006 | 2006-2007
2005 | 2006 | 2007 (200=100) | (2006=100) 2005 | 2006 | 2007 | 2005 | 2006 | 2007
Grupowanie podstawowe
DR 21,7 1294 | 321 135,4 109,2 224 1239 | 265 | 441|532 | 585
DP 32,7 1374 | 410 1143 109,8 150 | 11,5 | 10,2 | 47,7 | 488 | 512
GR 24112712 | 323 1132 118,5 206 | 221 | 176 | 447 | 494 | 498
GP 17,7 | 238 | 258 134,0 108,5 126 | 84 | 86 | 304 | 322 | 344
M 179 | 222 | 246 123,9 1,1 101 | 85| 69 [280 |307 |315
MK 243 1267 | 224 110,0 83,9 76| 58| 65 (319|325 |289
MT 140 | 144 | 148 103,2 102,8 33| 35| 41 (173|180 | 189
K1 19,6 | 20,7 | 19,8 105,7 95,2 74 80| 75 (270|288 | 272
K2 228 1252 | 269 110,5 106,6 48 | 24| 36 | 217 | 276 | 304
P 209 | 225 | 246 107,8 109,0 100 | 87 | 78 [310 |313 | 324
T 18,9 | 16,7 | 21,2 88,1 1271 56 | 32| 37 |246 | 198 | 249
TP 19,6 | 216 | 24,5 110,1 113,5 102 | 86 | 61 (299 |302 |306
R 201 1219 | 243 108,9 11,0 771 55| 41 (278 | 274 | 284
RE 18,2 | 21,5 | 22,9 118,0 106,4 109 | 95| 60 291|310 | 289
E 95 | 129 | 138 136,3 106.,6 80| 59| 72 |175 189 | 210
| 14,0 | 151 | 18,8 108,0 124 4 84 | 77| 46 | 224 | 228 | 234
POLSKA 19,8 | 21,9 | 24,1 11,0 110,0 88 | 69 | 61 |286 |288 |302
Grupowanie pomocnicze

DR+DP 30,9 1360 | 395 116,7 109,7 16,2 | 135 | 129 | 471 | 496 | 524
GR+GP 18,5 | 242 | 26,5 130,9 109,8 13,5 1 10,0 | 97 | 320 | 342 | 362
M+MK+MT 19,0 | 218 | 21,7 114,8 99,4 78 65| 62 |268 | 284 | 279
D+G+M 226 | 272 | 2941 120,3 107,0 125 1100 | 95 | 351 | 37,1 | 386
K1+K2+MK | 22,2 | 242 | 2472 109,2 100,2 60 | 45| 511|281 |286 |293
P+M+TP 198 | 223 | 24,6 1124 110,3 101 | 86 | 7,3 1299 |309 | 318
T+MT+TP 184 | 17,1 [ 20,9 92,7 122,3 6,0 | 40 | 471|244 | 211 | 250
R+RE 19,6 | 21,8 | 23,9 1109 109,9 85| 65| 46 | 281 | 282 | 285

Zrodio: Opracowaniw wiasne (tab. 3.2-3.15).
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Typy funkcjonalne

40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

0% 10% 20% 30%

[ plan zatwierdzony || plan w opracowaniu [ brak planu
Ryc. 3.2. Pokrycie planami obowiazujacymi i znajdujacymi si¢ opracowaniu w 2007 r.

Zrédto: Opracowanie whasne (ryc. 3.2-3.10).

w obszarach rdzeniowych miast drugiego rz¢du (GR). Podobnie jak poprzednio w ich
przypadku utrzymata si¢ bardzo duza réznica w pokryciu planistycznym wzgle-
dem obszaréw podmiejskich (w kategorii tacznego udziatu dokumentéw gotowych
i w opracowaniu 44,7 dla GR i tylko 30,4% dla GP). Mozna przyjaé, ze w obu kate-
goriach osrodkéw (miast duzych i §rednich) ugruntowata sie tendencja przyspieszenia
prac planistycznych w obszarach rdzeniowych 1 dalszego ich spowolnienia (lub przy-
najmniej stagnacji) na terenach otaczajacych.

Tempo prac nad nowymi dokumentami zmalato takze w pozostatych miastach
powiatowych. Ich pokrycie planami miejscowymi wzrosto, ale tylko nieznacznie.
Te z sposrod nich, ktére posiadaja istotna funkcje przemystowa (MP) nie réznig sig
praktycznie pod tym wzgledem od pozostatych. Odmienna sytuacja wystepuje na-
tomiast w przypadku miast powiatowych o istotnej funkcji turystycznej (MT), ktére
charakteryzujg sie najmniejszym stopniem pokrycia planistycznego sposrod wszyst-
kich wyrdznionych kategorii funkcjonalnych (zaledwie 14.8% powierzchni objetej
planami obowiazujacymi). Co gorsza, takze tempo prowadzonych prac nalezy tu do
najnizszych (4,1% powierzchni obejmuja dokumenty ,.w opracowaniu™).

Sumarycznie w obrgbie podstawowego systemu osadniczego (kategorie z grup
D, G i M) w latach 2006-2007 pokrycie planami miejscowymi wzrosto o ok. 2 pkt
proc., osiggajac poziom 29%, a uwzgledniajac dokumenty opracowywane 38,6%.
Odsetek gruntéw, dla ktérych plany byly aktualnie wykonywane zmniejszyt si¢ jed-
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nak dla tych grup z 12.5 do 10%. Biorac pod uwage, ze strefy zewnetrzne metropolii,
a zwlaszcza oSrodkow duzych 1 Srednich cechuje utrzymujacy si¢ niedobor pokrycia
planistycznego. jako negatywny trzeba oceni¢ mniejszy zakres nowych prac w tych
jednostkach. Jest charakterystyczne, ze niekorzystne tendencje w coraz wigkszym
stopniu wystgpuja w otoczeniu miast Sredniego szczebla.

W 2007 r. doszto do zmniejszenia pokrycia planami obowigzujacymi w gmi-
nach nalezacych do kategorii K1 (funkcje komunikacyjne) i MK (miasta powiatowe
z funkcjami komunikacyjnymi). W pierwszym przypadku moze to by¢ jednak ttuma-
czone uniewaznieniem planu miejscowego w gminie wiejskiej Garwolin (13,5 tys. ha).
Ogdlnie pokrycie planami w jednostkach o funkcjach komunikacyjnych (K1 i K2)
oraz przemystowych (P) i turystyczno-przemystowych (TP) oscyluje nadal w prze-
dziale 20-25% (a tacznie z dokumentami w opracowaniu 28-32%). Dynamika zmian
w okresie 2006-2007 pozostata w tego typu gminach niewielka (znacznie nizsza od
Sredniej krajowej). Mozna przyjaé, ze ani funkcje przemystowe (najczeSciej istnieja-
ce na danym obszarze od wielu dziesigcioleci) ani komunikacyjne (w tym zwigzane
z planowanymi inwestycjami) nie stymuluja rozwoju prac planistycznych.

Gminy o funkcji turystycznej (T) wykazaty w poprzednim okresie poréwnaw-
czym (2005-2006) zmniejszenie wskaznika pokrycia planami miejscowymi. Byto to
spowodowane specyficzng sytuacja zwiazang z uniewaznieniem starych dokumentow
w kilku jednostkach (m.in. Ifawa i Borne Sulinowo). W 2007 r. proces ten ulegt od-
wroceniu. Wzgledem 2006 r. pokrycie dokumentami obowiazujacymi zwigkszyto si¢
o ponad 27% (znacznie powyzej Sredniej krajowej). Nadal jednak gminy turystyczne
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Ryc. 3.3. Dynamika przyrostu pokrycia obowiazujacymi planami miejscowymi
w latach 2005-2006 (2005=100)
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Ryc. 3.4. Dynamika przyrostu pokrycia obowiagzujacymi planami miejscowymi
w latach 2006-2007 (2006 =100)

pozostaja relatywnie stabiej wyposazone planistycznie. Co wigcej, intensywne prace
w tym zakresie nie sa kontynuowane (plany w opracowaniu obejmujg zaledwie 3,7%
tacznej powierzchni gmin). Tym samym mozna podejrzewac, ze wysoki wskaznik
dynamiki jest jedynie efektem statystycznym uwarunkowanym spadkiem w latach po-
przednich (uchwalono ponownie plany w jednostkach, ktére uniewaznity weze$niejsze
dokumenty). Gminy o funkcjach turystycznych pozostaja zatem obszarami z duzym
prawdopodobienistwem konfliktéw przestrzennych, mogacych by¢ zaréwno przyczyna
niskiego pokrycia planami (nieche¢ do rezygnacji z kompetencji w zakresie wyda-
wania decyzji o warunkach zabudowy na terenach atrakcyjnych inwestycyjnie), jak
i skutkiem takiego stanu rzeczy. Potwierdzeniem tej tezy jest tez opisana wczesniej
niekorzystna sytuacja miast powiatowych o funkcjach turystycznych.

Obszary o dominujacych funkcjach rolniczych (R) Iub rolniczo-ekologicznych
(RE) utrzymaty relatywnie wysokie tempo wzrostu odsetka terenéw pokrytych
planami miejscowymi. Obecne zaawansowanie prac planistycznych jest na tych
terenach zblizone do §redniego poziomu krajowego. Biorac pod uwage rzeczywiste
zapotrzebowanie na plany miejscowe (np. w duzych miastach), warto$¢ wskaznika
nalezy uznaé¢ za wysoka. Podobnie jak w latach poprzednich jest to spowodowane
uchwalaniem, w niektorych gminach wiejskich Polski Wschodniej i Potudniowe;j, pla-
néw obejmujacych caty ich obszar. Jednoczesnie jednak pokrycie planami na terenach
rolniczych nadal sukcesywnie wzrasta. W 2007 r. wyraZnie zmniejszyla si¢ dynami-
ka prac planistycznych w gminach o istotnej funkeji ochrony przyrody (z ponad 36
w okresie 2005-2006 do zaledwie 7% w latach 2006-2007). Stan zaawansowania prac
planistycznych nadal nalezy w tych jednostkach do najmniejszych (zaledwie 13,8%).
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Ponadprzecigtny jest tam natomiast udziat gruntéw, dla ktérych dokument znajduje
sie w opracowaniu. Wysoka dynamika prac planistycznych wykazywaty si¢ w latach
2006-2007 rowniez gminy kategorii ,,I” (nie majace jednoznacznie wyodrgbnionej
przynaleznosci funkcjonalnej).

3.1.3. Zakres odrolnien przewidzianych w planach miejscowych

Tak jak w poprzednich latach, sukcesywny wzrost powierzchni odrolnionych
w wigkszosci gmin jest w 2007 r. wynikiem przyrostu liczby nowych planéw miejsco-
wych. Odstepstwa od tej reguty wystgpuja na skutek uniewazniania plandéw (grunty,
ktérych przeznaczenie zmieniono w uniewaznionym dokumencie nie sg juz trakto-
wane jako odrolnione). W skali kraju do 2007 r. na mocy obowiazujacych planéw
przeznaczenie zmienito 2.4% uzytkéw rolnych, co stanowito 1,4% powierzchni kraju
(patrz tab. 3.3). Wzrost wzgledem 2006 r. wynidst wigc 0.4 pkt proc., co jest wartoscig
istotng. Skala zmian pozostata wyraZnie zréznicowana w obrebie kategorii funkcjo-
nalnych (patrz ryc. 3.5).

Zdecydowanie najwigksza skala odrolnien ma stale miejsce w strefach ze-
wnetrznych metropolii (DP). Przeznaczenie zmienito tam juz tacznie 8,2% uzytkéw
rolnych (wobec 7,5% rok wczesniej) oraz ponad 4,5% og6lnej powierzchni gmin.
Wysoki wskaznik zanotowano takze ponownie w obszarach rdzeniowych osrodkow
drugiego rzgdu (GR; 6,9% uzytkéw rolnych i 2,6% ich powierzchni). Wzrost facznej
powierzchni odrolnionej byt jednak dla tej kategorii w latach 2006-2007 znikomy.
Wyraznie mniejszy, ale wciaz ponadprzecigtny zakres odrolnien wystapit w strefie
zewnetrznej osrodkow 11 rzedu oraz w obszarach rdzeniowych metropolii. Catkowity
wzrost powierzchni odrolnionej byt jednak w latach 2006-2007 zdecydowanie wigk-
szy w drugim z wymienionych przypadkéw. Mozna przyjac, ze w miastach uznanych
za oSrodki drugiego rzedu presja na grunty rolne (zaréwno wewnatrz miast, jak i na
terenach otaczajacych) zostata do pewnego stopnia zatrzymana, podczas gdy w naj-
wigkszych metropoliach trwa nadal, a nawet ulegta intensyfikacji. O zatrzymaniu pre-
sji na tereny rolnicze mozna tez méwi¢ w przypadku miast powiatowych, w ktérych
zakres odrolnien nie przekracza 2-2,5% 1 nie wzrasta (wykazany w tab. 3. spadek jest
efektem statystycznym uniewazniania dawnych dokumentow). Interpretujac powyzsze
dane nalezy jednak pamietac, ze w sposéb oczywisty pozostaja one skorelowane z sa-
mym pokryciem planistycznym (przy braku planéw nie ma formalnych odrolnien).

Jest charakterystyczne, ze w 2007 r. utrzymata si¢ wysoka presja na tereny rol-
nicze w gminach o funkcjach komunikacyjnych i silnym zainwestowaniu (K1). War-
tosci wskaznikéw sa tam nadal nizsze niz w powiatach grodzkich, ale jednoczesnie
wyzsze niz w oSrodkach powiatowych. W wigkszosci przypadkow jest to najprawdo-
podobniej efekt dziatan inwestycyjnych w poblizu istniejacej infrastruktury drogowej
obcigzonej silnym ruchem pojazdéw. Tylko w niektdrych jednostkach mozna domnie-
mywac wptywu samych nowych inwestycji. W stosunku do 2006 r. bardzo wyraznie
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Tabela 3.3

Zakres odrolnien wedtug kategorii funkcjonalnych w latach 2005-2007

Grunty odrolnione jako % powierzchni | Grunty odrolnione jako % powierzchni
Kategoria gminy uzytkow rolnych w gminie
2005 2006 2007 2005 2006 2007
Grupowanie podstawowe

DR 14 1,2 1,6 47 4,0 5,1
DP 345 41 45 6.5 75 8,2
GR 18 2,5 2,6 48 6,8 6,9
GP 1.7 1,9 19 3,0 35 3,5
M 0,8 13 11 18 2,2 2,0
MK 1.2 14 14 19 2.3 24
MT 04 0,6 0,5 1,0 1:3 1,2
K1 1.2 14 16 2,3 2,7 3,0
K2 11 1.2 1,7 1,7 18 2,6
1,0 11 1,2 1,9 2,1 22

T 0,6 0,7 14 14 1,6 3.1
TP 1,0 12 1,3 2,2 2,6 2,7
R 0,6 0,7 0,7 08 09 1,0
RE 0,6 0,7 0,7 09 1,0 11
E 0,6 0,6 09 14 15 2,1
I 0,6 0,7 0,8 1,1 11 14
POLSKA 1,0 1,2 14 1,8 2,0 24

Grupowanie pomocnicze

DR+DP 3,2 3,6 4,0 6,3 71 79
GR+GP 1.7 2,0 2,0 32 38 3,8
M+MK+MT 0,9 1.2 1,1 1,5 2,1 2,0
D+G+M 1.9 2,2 23 3.6 42 44
K1+K2+MK 1,2 13 1,6 1,9 2,1 2,6
P+M+TP 1,0 1.2 1.2 18 2,2 2,2
T+MT+TP 0,6 0,7 12 1,5 1,7 2,8
R+RE 0,6 0,7 0,7 08 1,0 1,0

wzrosta takze presja na grunty rolne w gminach zaliczonych do kategorii K2 (funkcja
komunikacyjna na obszarach bez silnego zainwestowania). Swiadczy to o, nie wy-
stepujacym wczesniej, rozprzestrzenianiu si¢ potrzeb inwestycyjnych na tereny poza
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Ryc. 3.5. Grunty przewidziane do odrolnienia jako odsetek catosci uzytkéw rolnych w 2007 r.

weztami transportowymi. Skala zaktadanych odrolnien pozostata w 2007 r. wyraznie
nizsza w gminach o funkcjach przemystowych (P) niz komunikacyjnych (K1). Po-
twierdza to teze o niktym obecnie zapotrzebowaniu na grunty ze strony przemystu.

Wzgledem 2006 r. w sposéb spektakularny wzrést zakres odrolnien w gminach
o funkcji turystycznej. Po czgsci jest to z pewnoScia zwigzane z samym przyspiesze-
niem prac planistycznych w tych jednostkach. Nie ttumaczy to jednak catosci zjawiska
(areat, ktory zmienit swoje przeznaczenie ulegt niemal podwojeniu przy 27% wzroScie
powierzchni objetej planami). Potwierdza to tezg, ze obok stref suburbanizacji, to wta-
Snie regiony turystyczne stajq si¢ obecnie terenami skupiajacymi najwigksza presj¢ na
grunty rolne. Bardzo maty pozostat zakres planowanych zmian przeznaczenia grun-
tow w gminach o funkcjach rolniczych i ekologicznych. Tym samym podstawowy
zas6b ziemi wykorzystywanej rolniczo i potozonej w regionach o istotnym znaczeniu
gospodarki rolnej, pozostat nie zagrozony silng presja inwestycyjna.

3.1.4. Decyzje lokalizacyjne

Liczba wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy jest przede wszystkim ob-
razem aktualnej aktywnosSci inwestycyjnej na terenach nie objetych planami miej-
scowymi. W celu zapewnienia poréwnywalnosci, wskaznik ten musi by¢ odnoszony
do liczby mieszkancow. Dynamika w zakresie liczby wnioskow byta w latach 2006-
2007 nizsza niz rok wezedniej (tab. 3.4). W obrebie niektérych wydzielonych kategorii
funkcjonalnych doszto do zmniejszenia liczby wnioskéw na 1000 mieszkancow. Stato
si¢ tak m.in. w obszarach rdzeniowych duzych metropolii (spadek rozpoczety juz

50



Whioski o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
wediug kategorii funkcjonainych w latach 2005-2007

Tabela 3.4

Wnioski o wydanie decyzji 0 warunkach zabudowy Dynamika
Kategoria ogotem na 1000 mieszkafcow | 2005-2006 | 2006-2007
2005 2006 2007 2005 | 2006 | 2007 | (2006=100) | (2006=100)
Grupowanie podstawowe
DR 25002 24 477 23379 3 3 3 98 96
DP 23 811 22 449 26 796 6 6 7 94 119
GR 16 087 16 662 17 338 3 3 3 104 104
GP 19 860 19916 23236 8 8 10 100 117
M 13 442 12 571 12513 4 4 4 % 100
MK 9001 8712 9783 4 4 4 97 112
MT 4397 4 500 4736 5 5 6 102 105
K1 6 533 6629 7069 6 6 6 101 107
K2 9318 11234 1377 6 7 8 121 101
P 8 668 9283 1071 5 5 6 107 115
T 11 354 11969 11724 8 8 8 105 98
TP 2214 2413 2658 5 6 6 109 110
R 19 362 26 640 21658 6 8 6 138 81
RE 5877 7118 6212 5 6 6 121 87
E 4732 4430 4755 7 7 7 % 107
I 5309 5661 6403 5 6 7 107 13
POLSKA 184 967 | 194 664 200 348 5 5 5 105 103
Grupowanie pomocnicze
DR+DP 48 813 46 926 50175 4 4 4 9% 107
GR+GP 35947 36578 40574 5 5 5 102 111
M+MK+MT 26 840 25783 27032 4 4 4 9% 105
D+G+M 111600 | 109 287 17781 4 4 5 98 108
K1+K2+MK 24 852 26 575 28 229 5 5 6 107 106
P+M+TP 24 324 24 267 25882 4 4 5 100 107
T+MT+TP 17 965 18 882 19118 7 7 7 105 101
R+RE 25239 33758 27870 6 8 6 134 83
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Ryc. 3.6. Zmiana liczby wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy 2006-2007.

wezesniej 1 wyraznie zwigzany z postgpem w uchwalaniu nowych planéw miejsco-
wych) i w gminach turystycznych (zmiana sytuacji uwarunkowana przyspieszeniem
prac planistycznych). Najwigkszy regres w tym zakresie wystapit jednak w gminach
rolniczych (R 1 RE). W gminach kategorii R w latach 2005-2006 wystapit prawie
40% wzrost liczby wnioskow, a w okresie 2006-2007 — ich blisko 20% spadek. Liczba
bezwzgledna wnioskow pozostata wysoka, ale boom inwestycyjny zwigzany najpraw-
dopodobniej z doptatami bezposrednimi wyrazZnie ulegt wyhamowaniu.
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Ryc. 3.7. Wnioski o ustalenie warunkéw zabudowy na 1000 mieszk. w 2007 r.
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Najwigkszy przyrost aktywnoSci inwestycyjnej na terenach nie objetych planami
obserwujemy w latach 2006-2007 w strefach zewngtrznych najwigkszych metropo-
lit (DP) oraz miast — oSrodkéw drugiego rzgdu (GP; ryc. 3.6). W obu przypadkach
wskaznik dynamiki zbliza sie do 20%. Jest to zaskakujace zwtaszcza w pierwszym
pizypadku, gdyz tereny podmiejskie metropolii sg relatywnie najlepiej wyposazone
planistycznie oraz postep prac nastgpuje tam sukcesywnie. Jednoczesny wzrost skta-
danych wnioskéw jest zatem mocnym potwierdzeniem stawianej juz wczesniej tezy
o nieprawidfowoSciach procesu planistycznego na tych obszarach.

Obszary podmiejskie osrodkéw drugiego rzgdu staty si¢ natomiast w efekcie
tych zmian kategoria o najwyzszej liczbie wnioskéw na 1000 mieszkancéw. Siega ona
10, co w luznej interpretacji oznacza, Ze co setna osoba sktadata taki wniosek. W stre-
fach zewnetrznych metropolii poziom jest nieco nizszy (ok. 7 wnioskow na 1000
mieszkancéw; ryc. 3.7). Wysokie warto$ci wskaznika notujemy takze nadal w gmi-
nach o funkcjach turystycznych. Najmniejsze natgzenie relatywnej liczby planowa-
nych inwestycji zanotowano ponownie w obszarach rdzeniowych (zaréwno metropolii
— DR, jak oSrodkéw drugiego rzedu — GR; w obu przypadkach §$rednio zaledwie 3
wnioski na 1000 mieszkancow) oraz w osrodkach powiatowych (4 wnioski).

3.2. Analiza wspoltwystepowania pokrycia planistycznego
i decyzji lokalizacyjnych ogétem
oraz w podziale na kategorie gmin

Wzajemna relacja migdzy pokryciem planistycznym i liczbg wnioskéw pozwala
na posrednia analiz¢ rzeczywistej sytuacji w zakresie polityki planistycznej prowa-
dzonej w poszczegdlnych kategoriach funkcjonalnych. W tym celu dokonano ana-
lizy korelacji migdzy obydwoma wskaznikami (pokrycie obowigzujacymi planami
miejscowymi w % oraz liczba wnioskow o decyzjg o uwz na 1000 mieszkancéw) dla
kazdej kategorii (tab. 3.5).

Przedstawiona analiza pokrycia planami miejscowymi i decyzji lokalizacyjnych
pod katem wspétwystepowania tych dokumentéw na obszarach o réznej specyfice
funkcjonalnej (korytarze transportowe, obszary metropolitalne itd.) miata za zadanie
wyjasni¢, w jakiej czgsci ruch budowlany dyskontuje pokrycie planami miejscowymi,
a w jakiej nie (zachodzi na podstawie decyzji lokalizacyjnych). Dotyczy to réwniez
gmin, w ktérych pokrycie planami miejscowymi nie jest catkowite. Ma to bardzo
wazne znaczenie z punktu widzenia oceny przydatnosci planéw miejscowych, jak tez
kolejnosci ich uchwalania.

Ze wzgledu na to, ze material statystyczny dotyczy co prawda catego kraju,
ale bazuje na danych w jednostkach przestrzennych (gminy, powiaty), mozliwa jest
tylko orientacyjna analiza struktury ruchu budowlanego, pod wzglgdem inwestowa-
nia na obszarach pokrytych planami miejscowymi, jak tez na pozostatych. Z kolei
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Tabela 3.5

Korelacja miedzy pokryciem obowigzujgcymi planami miejscowymi
i liczbg wnioskéw o ustalenie warunkow zabudowy (2006 i 2007)

Kategorie Wspotczynnik korelacji Pearsona
funkcjonalne 2006 2007
DR -0,793 -0,614
DOP -0,497 -0,469
GR -0,512 -0,719
GP -0412 -0,537
M -0,670 -0,641
MK -0,631 -0,656
MT -0,592 -0.440
K1 -0,592 -0,588
K2 -0,598 0,567
P -0,683 -0,634
T -0,503 -0,514
TP 0,741 -0,653
R -0,534 -0,594
RE 0,600 -0,683
E -0,437 -0,405
I -0,565 -0477
POLSKA -0,488 -0,480

wzajemna relacja miedzy pokryciem planistycznym i liczba wnioskow pozwala na
posrednia analize rzeczywistej sytuacji w zakresie polityki planistycznej prowadzo-
nej w poszczegdlnych kategoriach funkcjonalnych. Sama liczba wnioskéw o ustalenie
warunkéw zabudowy jest obrazem obecnej aktywnosci inwestycyjnej na terenach nie
objetych planami.

W skali kraju (dla 2478 gmin), zgodnie z oczekiwaniami, otrzymano zalezno$¢
ujemng opisang wspotczynnikiem korelacji liniowej Pearsona na poziomie —0,480.
Jego wartos$¢ byta prawie identyczna, jak dla analogicznych badan wedtug danych za
2006 r. Tym samym mozna przyjaé, ze nie nastapita normalizacja stosunkow plani-
styczno-decyzyjnych, ktéra powinna wyrazaé si¢ w proporcjonalnym zmniejszaniu
liczby sktadanych wnioskéw wraz z opracowaniem kolejnych planéw miejscowych.
W poszczegblnych kategoriach funkcjonalnych wspétczynnik korelacji oscylowat
w przedziale od —0,405 do —0,719. Tym samym zakres wahan byt nieco mniejszy niz
rok wczesniej. Ogolnie, istotny poziom zaleznoSci, ktéry mozna utozsamia¢ z upo-
rzadkowanymi stosunkami planistycznymi, zanotowano w obszarach rdzeniowych
oSrodkéw drugiego rze¢du, a w drugiej kolejnosci metropolii, w miastach powiato-
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wych, gminach przemystowych irolniczych z funkcja ochrony Srodowiska. Nato-
miast domniemanie nieprawidtowosci w systemie planowania wystepuje, gdy niski
wspolezynnik korelacji wystepuje w odniesieniu do kategorii funkcjonalne;j, dla ktorej
wezesniej zdiagnozowano wysokie pokrycie planistyczne 1 znaczng presj¢ inwestycyj-
na. W 2007 r. dotyczylo to miast powiatowych o funkcjach turystyczuych, obszaréw
podmiejskich metropolii i gmin petnigcych funkcje ochrony przyrody. W poréwnaniu
7 2006 r. mozemy méwié o stopniowym normalizowaniu si¢ praktyk planistycznych
w strefach podmiejskich osrodkéw drugiego rzedu oraz w gminach turystycznych.

Zaleznos$¢ migdzy pokryciem planistycznym a liczba wnioskéw o wydanie decy-
zji o uwz jest negatywnie skorelowana. Zr6znicowanie migdzy poszczegélnymi kate-
goriami funkcjonalnymi jest znaczne. Analiza dla kategorii funkcjonalnych pozwala
przypuszczad, ze w niektorych przypadkach mozna podejrzewaé o obejmowaniu pla-
nami miejscowymi innych obszaréw, niz terenéw o najwigkszej presji inwestycyjnej.
Dotyczy to gmin potozonych w strefach podmiejskich metropolii i duzych oSrodkéw
oraz gmin o funkcjach turystycznych i poSrednio petniacych funkcje ochrony przyrody.
Przyczyny takiego stanu rzeczy sa z pewnoscig rézne. Jedna z potencjalnych mogg byc
nieprawidtowosci w procesie przygotowania i uchwalania planéw miejscowych (mniej
lub bardziej legalny wptyw grup lobbingowych lub pojedynczych inwestoréw).

Roznice miedzy poszczegdlnymi latami nie sg jednak duze i tym samym wycia-
ganie wnioskdw, ze sytuacja si¢ polepsza, jest jeszcze zbyt wezesne. Takie konkluzje
bedzie mozna przedstawi¢ po kilku latach poprawy sytuacji lub po osiagnigciu znacz-
nych warto$ci wspétczynnika korelacji. Dlatego tez na podstawie dostgpnych informacji
mozna bardzo ostroznie stawiac tezg, ze praktyki planistyczne normalizuja sie, miedzy
innymi w strefach podmiejskich osrodkéw drugiego rzedu, w gminach turystycznych
oraz w gminach petniacych funkcje ochrony przyrody. Wspéfczynnik korelacji dla tych
grup liczony od 2004 r. na og6t wzrasta nieznacznie, ale systematycznie.

Dla uzasadnienia relacji migdzy pokryciem planistycznym a decyzjami lokaliza-
cyjnymi, na podstawie przeprowadzonych ankiet w gminach i starostwach, analizowano
takze sytuacj¢ w poszczegdlnych wybranych gminach. Nie udato si¢ natomiast otrzy-
maé zestawien statystycznych na poziomie wojewddztw (wedtug informacji uzyskanych
w jednym z urzedéw marszatkowskich, tego typu zestawienia o wydawaniu decyzji
lokalizacyjnych nie sa prowadzone, a ich przygotowanie jest niezwykle czasochionne).

W gminach, w ktorych wystepuje niemal catkowite pokrycie planami miejsco-
wymi, wydawanie wnioskéw o ustalenie warunkow zabudowy jest tylko teoretycznie
rzadsze. Trudno jest przy tym ustali¢ doktadnie, ktorych terenéw dotyczy wydawanie
wnioskow o uwz. Najczesciej jednak dotycza one migjsc, ktére nie sg objete planami
i to wtasnie w gminach o niewielkim stopniu pokrycia planami.

W dalszej kolejnosci szczegdtowej analizie poddano sytuacje planistyczng
w gminach o funkcjach: podmiejskich, komunikacyjnych, turystycznych, a takze
z rozwinieta funkcja ochrony przyrody (bardziej szczegdtowe informacje i wyniki
analiz w tych grupach funkcjonalnych znajduja si¢ w rozdziatach 41 5).
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Obszary zewnetrzne metropolii charakteryzuja si¢ najwyzszym stopniem pokry-
cia planistycznego, ktére w 2007 r. osiagneto poziom 41% powierzchni tego typu gmin.
W strefach zewnetrznych osrodkow zaréwno metropolitalnych (DP), jak i miast na
prawach powiatu (GP), wspétczynnik korelacji jest relatywnie niski lub Sredni. Z kolet,
jak juz wspomniano, pokrycie planistyczne na tych obszarach jest dosy¢ wysokie. Wy-
stepuje tez duza aktywno$¢ inwestycyjna na pozostatych terenach. Sugeruje to, ze po-
mimo pokrywania planami miejscowymi znacznych obszaréw, duza cz¢s$¢ aktywnosci
inwestycyjnej ma miejsce jednak w innych czg¢sciach jednostek. Znaczna presja na te ob-
szary, wynikajaca z dynamicznego rozwoju miast, prowadzi do potrzeby czgstszego, niz
w innych kategoriach gmin, zapotrzebowania na wydawanie wnioskéw o uwz i ulicp.

W 2006 r. w miastach na prawach powiatu (GR) wsp6tczynnik korelacji byt
dos¢ niski w warunkach wysokiego pokrycia planistycznego oraz bardzo stabej ak-
tywnos$ci inwestycyjnej na pozostatych gruntach. Bylo to efektem wewngtrznego zréz-
nicowania w tej kategorii funkcjonalnej. Jednak sytuacja w minionym roku zmienita
si¢ znacznie 1 obecnie wspdtczynnik korelacji dla tej grupy jest najwyzszy sposrod
wszystkich. Jednorazowa zmiana nie upowaznia do formufowania bardziej pewnych
wnioskéw, niemniej jednak mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze sytuacja planistycz-
na ulegta poprawie i znaczna czgS$¢ obszardéw zostata objgta nowymi planami.

Pokrycie planami w jednostkach o funkcjach komunikacyjnych (MK, K1 1 K2)
oscyluje obecnie w przedziale 19-27% (facznie z dokumentami w opracowaniu jest to
28-32%). Sa to wartosci zblizone do $redniej dla catego kraju. Jednocze$nie dynamika
zmian (w okresie 2004-2007) jest niewielka, a powierzchnia planéw obecnie opraco-
wywanych spada (np. na terenach K1 obszar pokryty planem w 2007 r. zmniejszyt si¢,
wracajac do poziomu z 2005 r.). Wystgpuje tez proces uniewazniania istniejacych pla-
néw 1 konieczno$¢ ich zmiany w wyniku nowych uwarunkowan, w tym presji inwe-
stycyjnej oraz budowy infrastruktury komunikacyjnej. Ponadto, w jednostkach tych
funkcje komunikacyjne skupiaja si¢ na niewielkiej czesci obszaru. Tam tez wystepuje
zwigkszone zapotrzebowanie na prace planistyczne. Gdy sa one relatywnie zaawan-
sowane, nastepuje jednak spowolnienie dalszych dziatan. Niemniej jednak obliczone
wspotczynniki korelacji sa wyzsze niz Srednia krajowa, a wartoSci w poszczegolnych
latach réznig sie nieznacznie.

Pokrycie zatwierdzonymi dokumentami w gminach z wystepujacymi funkcjami
turystycznymi jest nizsze, niz przecietnie dla kraju (w 2007 r. — 21,2%). Jednoczes$nie
gminy te charakteryzuja si¢ wysoka liczba wydawanych dokumentéw o uwz (7-8 na
1000 mieszkaricow), co potwierdza, ze presja inwestycyjna jest na ich terenach duza. Ob-
liczone wspéiczynniki korelacji Pearsona dla obszaréw petniacych funkcje turystyczne
sa nieznacznie wyzsze od Sredniej krajowej. Najwyzszy ujemny wspotczynnik korelacji
charakteryzuje obszary o funkcjach turystyczno-przemystowych (—0,635 w 2007 r.).

Specyfika rozwoju turystyki przejawia si¢ w jej silnej koncentracji w miejscach
najbardziej atrakcyjnych. Koncentracja taka wystepuje takze w ujgciu gminnym,
a dotyczy w szczegolnoSci najbardziej atrakcyjnych miejsc i zagospodarowania tury-
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stycznego. Wnikliwsze analizy sytuacji w gminach wykazuja, ze w znacznych przy-
padkach wiasnie te skoncentrowane obszary petniagce funkcje turystyczne sa objgte
planami zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, gminy tego typu w niektdrych
przypadkach charakteryzuja sie wysoka lesistoscig 1 powierzchniami zajmowanymi
pizez obszary prawnie chronionej przyrody. ‘le obszary czgsto nie sa obejmowane
planami miejscowymi, a funkcjami ochrony tych miejsc zajmuja si¢ dyrekcje parkéw.
Podobna sytuacja wystepuje na obszarach gmin turystyczno-przemystowych, gdzie
zazwyczaj funkcje przemystowe i turystyczne sa wyraznie rozgraniczone i dotycza
miejsc oddalonych od siebie.

W gminach pokrytych planami miejscowymi w cato$ci lub w przewazajacej
czesci, decyzje wydawane sg na podstawie zatwierdzonych planéw, co i tak nie gwa-
rantuje braku konfliktéw i protestow (por. rozdz. 5). Tam gdzie planow nie ma, wy-
dawanie pozytywnych decyzji o uwz jest natomiast zaskakujaco wysokie — powyzej
80-90%. Presja na tego typu obszary jest znaczna i analiza wykazuje (choé materiat
statystyczny nie jest catkowicie wystarczajacy, aby to jednoznacznie stwierdzic), ze
boom inwestycyjny koncentruje si¢ na obszarach nie objetych planami.

Na obszarach o rozwinigtych funkcjach ochrony przyrody dynamika planistycz-
na jest relatywnie najwicksza. Jest to odzwierciedleniem ogélnej tendencji szybkiego
przyrostu powierzchni objetej planami w gminach o duzym znaczeniu ,.ekologicz-
nym”, ale przy zatozeniu, ze sytuacja wyjSciowa byta tam bardzo zta (w 2004 r. zale-
dwie 7,1% pokrycia). Tym samym obecny stan zaawansowania prac, mimo tak duzej
dynamiki, pozostaje najnizszy sposréd wszystkich kategorii (13,8%). Obok obszaréw
rdzeniowych metropolii, dynamika tego przyrostu jest jednak zdecydowanie najwyz-
sza spoSrod wszystkich wydzielonych kategorii. W gminach z rozwinigtymi funkcja-
mi ochrony przyrody powierzchnia objgta obowiazujacymi dokumentami w latach
2004-2007 ulegta prawie podwojeniu.

Obliczony wspdtczynnik korelacji dla gmin z dominujacymi funkcjami $ro-
dowiskowymi jest najnizszy spoSrod wszystkich grup funkcjonalnych i dodatkowo
w stosunku do 2006 r. obnizyt si¢ (2006: —0,437; 2007: —0,405). Na taki wynik ma
wplyw zaréwno relatywnie mniejsza liczba wnioskéw uwz, jak i mniejsze pokrycie
planistyczne. Sytuacja w tego typu gminach jest relatywnie staba i wymaga przyspie-
szenia prac planistycznych. Jedynie w gminach, gdzie wspétpraca migdzy wtadzami
gminy a wladzami obszaréw chronionych (gtéwnie parkéw narodowych) odbywa sie
na zasadzie partnerstwa, wydawanie wnioskéw lokalizacyjnych przebiega w miarg
poprawnie. W wielu przypadkach jednak rodzi to silne konflikty spoteczne, ekono-
miczne i przestrzenne (por. rozdz. 4).

Z punktu widzenia jakosci praktyki planistycznej obydwie opisane sytuacje moz-
na uznac za poprawne. Nalezy domniemywac, ze mimo réznego stopnia zaawansowa-
nia, proces uchwalania planéw miejscowych stuzy w nich obiektywnemu kontrolowaniu
presji inwestycyjnej 1 tym samym rozwojowi gmin. Watpliwosci moga budzi¢ przypad-
ki gmin o funkcjach turystycznych i funkcjach ochrony przyrody, gdzie bardzo duza
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presja inwestycyjna nie znajduje potwierdzenia w intensywnych pracach nad planami
miejscowymi. Jednak trudna sytuacja wystepuje tez na metropolitalnych obszarach pod-
miejskich, gdzie w relatywnie dobrze pokrytych planami jednostkach, sa nadal znaczne
powierzchnie bez tych dokumentéw 1 whasnie tam skupia si¢ presja inwestycyjna.

Samorzady w coraz wigkszym stopniu us§wiadamiajg sobie, ze uporzadkowanie
sytuacji prawno-planistycznej lezy w ich interesie i jest koniecznym wymogiem, zwia-
zanym nie tylko z ksztattowaniem tadu przestrzennego, ale rowniez polityki inwestycyj-
nej. Obserwuje si¢ wyraZnie wzmozenie presji inwestycyjnej, co potwierdzaja analizy
dokumentéw, czyli studiow gminnych oraz obowiazujacych i sporzadzanych planow
miejscowych oraz wskaznikéw w nich zawartych. Dotyczy to przyktadowo terendw
przewidywanych lub przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, zmian przeznacze-
nia gruntow, np. odrolnienl, wydawanych decyzji lokalizacyjnych, itp. Samorzady przy-
spieszyty tez prace zwigzane z zapewnieniem terendéw pod budownictwo mieszkaniowe,
jakkolwiek zasoby takich terenéw, w skali kraju, wydaja sie by¢ wystarczajace.

Jednak, co warte jest podkreslenia, koszty opracowywania planéw sa dla gmin
(zwtaszcza rolniczych, jak np. Sztabin) wysokie w poréwnaniu z ptynacymi stad
korzysciami. W wielu przypadkach tlumaczy to brak planéw lub ich niewielkie po-
wierzchnie. Przy braku planéw zagospodarowania w wiekszos$ci gmin przewazajaca
czes¢ inwestycji prowadzona jest na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Podejmowane decyzje sa pochodng liczby sktadanych wnio-
skéw i odsetek pozytywnych wynosi ok. 80-90% tej liczby w zaleznosci od kategorii
gmin. W najwigkszych miastach wskaznik ten byl najnizszy, co trzeba ttumaczy¢
mniejsza wydajnoscig urzgdow, obstugujacych relatywnie wigksza liczbe inwesto-
réw, niz w matych gminach wiejskich. Konsekwencja takiej sytuacji w planowaniu
przestrzennym jest niski odsetek decyzji odmownych. Wydane decyzje byty czest-
sze w mniejszych osrodkach. W miastach na prawach powiatu wskaznik podjetych
decyzji osiagnat 82% i byt pordwnywalny z rokiem poprzednim. Podobnie, wnioski
dotyczace zabudowy mieszkaniowej zostaly utrzymane na poziomie niecatych 40%.
Podobnie jak w przypadku decyzji o ulicp, rozpatrywanie spraw dotyczacych warun-
kow zabudowy byto szybsze w mniejszych osrodkach, niz w miastach na prawach po-
wiatu (ponad 80%). Odsetek decyzji odmownych dla ustalenia warunkéw zabudowy
mieszkaniowej byt nieco wyzszy (blisko 3% w Polsce). Tym samym otrzymywanie
pozytywnej decyzji pozostaje w zasadzie formalnoscia.

Ostateczna interpretacja sity korelacji musi odbywac si¢ w nawigzaniu do war-
tosci poréwnywanych wskaznikéw. Liczba wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudo-
wy jest obrazem aktualnej aktywnosci inwestycyjnej na terenach nieobjetych planami.
Zakres przewidywanych odrolnien §wiadczy o istniejacej presji na grunty, najczesciej
zwiazanej z potencjalnymi inwestycjami przewidywanymi w planach miejscowych
(por. rozdz. 3.1). Zdecydowanie najwigkszg aktywnos¢ inwestycyjng (w granicach 6-8
wnioskéw o wydanie decyzji na 1000 mieszkancédw) obserwuje si¢ w gminach o funk-
cjach turystycznych (T), rolniczych i pokrewnych (kategoria R, RE, a takze K2, gdzie
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obok komunikacyjnych najczesciej dominuje funkcja rolnicza), zwiagzanych z ochrong
Srodowiska (E) oraz na terenach podmiejskich duzych i Srednich oSrodkéw (miasta
na prawach powiatu; kategoria GP — az 10 wnioskéw na 1000 mieszk.). Najmniejsze
natezenie liczby planowanych inwestycji wystgpuje na obszarach rdzeniowych miast
metropolitalnych i innych powiatowych (zaledwie 3 wnioski na 1000 mieszkancow).

W przypadku obszaréw rdzeniowych metropolii (DR) oraz innych powiatéw
(GR), a takze w miastach powiatowych (M i MK) wspotczynnik korelacji jest wysoki,
a pokrycie planistyczne wyzsze od Sredniej krajowej i wystepuje relatywnie niska ak-
tywno$¢ inwestycyjna na terenach nie objgtymi planami miejscowymi. Mozna przy-
puszczad, ze obszary objete planami, na ktérych skupia si¢ ruch inwestycyjny, zostaty
prawidfowo wybrane i kolejnos$¢ zatwierdzania dokumentow jest wiasciwa. Tym sa-
mym w tych grupach funkcjonalnych sytuacja planistyczna jest wzglgdnie poprawna.

Z kolei w gminach o funkcjach komunikacyjnych (zwtaszcza K2), turystycz-
nych (T) i turystyczno-przemystowych (TP) przy Sredniej wartoSci wspdiczynnika
korelacji 1 Srednim lub stabym pokryciu planami miejscowymi, wystepuje wzgled-
nie wysoki ruch inwestycyjny na gruntach poza planami. Na tych obszarach, zanim
atrakcyjne pod inwestycje tereny nie zostana objete planami miejscowymi, presja na
obszary poza planami bedzie duza. Jednoczes$nie znaczna czg$¢ inwestycji bedzie wy-
magata decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Ich wydawanie bgdzie uznaniowe
i nie doprowadzi do tadu przestrzennego.

Na uwagge zastuguje jeszcze obliczony wspoétezynnik korelacji migdzy przecigt-
na powierzchniag planu miejscowego a nat¢zeniem liczby wnioskéw lokalizacyjnych
ouwz, réwniez w przeliczeniu na powierzchni¢. Dla wszystkich gmin w Polsce
obliczona warto$¢ wynosi 0,102. Jest to dosy¢ mato, co moze §wiadczy¢ o braku za-
leznosci miedzy tymi parametrami. Natomiast warto$ci dla poszczegdlnych kategorii
funkcjonalnych wahaja si¢ migdzy 0,05 a 0,2 i wykazuja w tym przypadku niewielkie
zréznicowanie. Aby jednoznacznie potwierdzi¢ wystepujace prawidtowosci, analiza
przecigtnej wielkosci obszaréw objetych planami miejscowymi wymaga jednak bar-
dziej szczegdtowych badan.

3.3. Pozwolenia na budowe
a zaawansowanie prac planistycznych

Kolejna czes¢ szczegétowych analiz empirycznych zostata poSwigcona zbadaniu,
w jakim stopniu pokrycie planistyczne nawigzuje do presji inwestycyjnej. Po pierwsze,
wykonano analize kartograficzng rozmieszczenia i dynamiki zmian pozwoleri na bu-
dowe (ryc. 3.8). Po drugie, przeanalizowano wspétwystepowania statystyczne miedzy
zmiennymi objasniajacymi niektore elementy proceséw inwestycyjnych. Dysponowano
przy tym statystykami odnos$nie do wydanych pozwoleri na budowe wedtug powiatéw,
a zatem dane o pokryciu planistycznym musiaty by¢ odpowiednio zagregowane.
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Rozmieszczenie przestrzenne wydanych pozwolen na budowg obiektow miesz-
kalnych (w 95% domdéw jednorodzinnych) w stosunku do liczby mieszkancow po-
twierdza znany z innych badan zasigg procesow suburbanizacji. W tym przypadku nie
chodzi jednak o stwierdzenie znanych zagadnien, ale przedstawienie skali zjawiska.
Okazuje sie, ze w wigkszoSci stref podmiejskich wystgpowato powyzej 5 pozwolen
na budowe na 1000 mieszkancow. Mnozac t¢ pierwsza wartos¢ razy 4 (przecigtna li-
czebnos$¢ migrujacej rodziny), otrzymujemy przecietny roczny dwuprocentowy wzrost

granica panstwa
granice wojewodztw
granice powiatow
. miasta powyzej 50 tys. mieszkancéw (stolice wojewddztw podpisano)

gidéwne drogi o znaczeniu miedzynarodowym, w tym autostrady

Liczba wydanych pozwoleni na budowe odnosnie obiektéw o funkcji mieszkaniowe;j
na 1000 mieszkancéw w 2007 roku

0123435 10

18
3 \ powiaty, w ktérych w latach 2005-2007
! _ ”””I wydano wigcej niz 1 pozwolenie na budowe na 100 ha

Ryc. 3.8. Natgzenie pozwolen na budowe obiektéw mieszkalnych na 1000 mieszkaicow w 2007 r.
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liczby mieszkancow. Istotne jest przy tym, ze dane te niejednokrotnie nie pokrywaja
sig z oficjalnymi danymi migracyjnymi, wskutek niedoszacowania tych ostatnich
(brak obowigzku meldunkowego).

Najwigksza warto$¢ przedstawionych wyzej danych polega jednak nie na weryfi-
kacji procesdw migracyjnych, gdyz ziacziie lepsze byloby tutaj wykorzystanie statystyk
odnosnie do mieszkan oddanych do uzytku. Ogélnie, obserwacja natgzenia, a zwlaszcza
dynamiki zmian pozwolen na budowe, pozwala na przewidywanie procesow inwesty-
cyjnych, lub ocene niektdrych aspektow rozwoju spoteczno-gospodarczego.

Mapa dynamiki wydanych pozwolen na budowe obiektéw mieszkalnych w la-
tach 2005-2007 pokazuje (ryc. 3.9), ze w kraju nastapity dosy¢ wyraZne zmiany, daja-
ce si¢ uchwyci¢ w postaci prawidtowosci regionalnych. Co charakterystyczne, na ob-
serwowanym w ostatnich latach niewatpliwym boomie budowlanym nie skorzystaty
przede wszystkim najbardziej dotychczas aktywne w tym zakresie aglomeracje, a ob-
szary bardziej oddalone, by nie powiedzie¢ niekiedy nawet peryferyjne. Co istotne,
wida¢ wyraznie przewage zachodnich czesci Polski nad wschodnimi oraz pétnocnych
nad potudniowymi. Zatem przeczy to obserwowanym w ostatniej dekadzie procesom
silnej polaryzacji przestrzennej na ekspansywne rdzenie i powolne lub stagnujace
strefy zewnetrzne. Oznaczac wiec to moze tak wyczekiwane dyskontowanie rozwoju
gospodarczego przez obszary dalej oddalone od metropolii, cho¢ niezupetnie peryfe-
ryjne. W przypadku tych ostatnich, zwlaszcza potozonych wzdtuz granicy wschod-
niej, zaznaczyt si¢ wyrazny regres, albo przyrost znacznie stabszy od Sredniego. Dru-
gim takim obszarem jest region Ponidzia wraz z Gérami Swietokrzyskimi, a trzecim
— Kurpiowszczyzny i potudniowych Mazur. Co ciekawe, stabszy od przecietnego
wzrost dynamiki inwestycyjnej odnotowano w rejonie Karpat i czgSci Sudetdw.

Ogdlnie, tak obserwowana zmiana akcentéw w ruchu budowlanym jest bardzo
interesujaca i bedzie skutkowad, ze wzgledu na swoje wartosci bezwzgledne, wigk-
szymi od przecigtnych ruchami migracyjnymi. Czy sa to jednak pewne symptomy
reurbanizacji, kwestia wydaje sie by¢ dalece otwarta.

O strukturze wielkoSciowej dziatek, na ktérych realizowana jest zabudowa jed-
norodzinna, informuja dane przedstawione w tab. 3.6. Na podstawie danych z 28 gmin
obliczono taczng liczbe pozwolen na budowe domoéw jednorodzinnych, aby stwierdzic,
jakich wielkosci dotyczyty. W okresie 2004-2008 wydano tacznie 4199 pozwolen na
budowe. Zdecydowang wigekszos¢ zabudowy stanowia domy lokalizowane na dziat-
kach o powierzchni do 2000 m? (ponad 86%). Inwestycje na dziatkach o powierzchni
przekraczajacej 1 ha stanowig niewiele ponad 3% ich liczby. Innymi stowy, co trzy-
dziesty dom w strefie podmiejskiej powstaje na duzej dziatlce. Mozna zatem oceniac,
ze struktura wielko$ciowa dziatek nie powinna by¢ powodem rozpraszania zabudowy.
Problemem jest natomiast wzajemna odlegtos¢ realizowanych inwestycji.

Aby uszczegbtowic tak zarysowane wstepnie prawidtowosci, w dalszej kolejno-
Sci postuzono si¢ bardziej sformalizowana analizg statystyczng. Po pierwsze, porow-
nano wspotwystepowanie wnioskow o ustalenie warunkéw zabudowy z wydanymi
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Ryc. 3.9. Dynamika liczby wydanych pozwolen na budowe obiektéw mieszkalnych
w latach 2005-2007

pozwoleniami na budowg. Tylko na pozdr jest to poréwnanie niecelowe, bowiem
jak wiadomo, tylko czes$¢ decyzji lokalizacyjnych koriczy si¢ uzyskiwaniem przez
inwestora pozwolenia na budowe, a nastgpnie realizacji obiektu budowlanego i jego
oddania do uzytku. Okazuje sig, ze charakterystyczna jest tutaj nie tyle sita wspétwy-
stepowania, przybierajaca wartosci powyzej 0,7, ile konsekwentny spadek tego wskaz-
nika w poszczegolnych latach (tab. 3.7). Cho¢ nie sa to spadki duze, to uprawnione jest
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Tabela 3.6

taczna liczba pozwolen dla 28 wybranych gmin
w grupach wielkosciowych powierzchni domoéw jednorodzinnych
wedtug pozwolen za okres 2004-2008 (do pazdziernika/listopada 2008 r.)

Wielkos¢ dziatki, na ktorej realizowane byly Liczba pozwoler na budows Udzial procentowy
domy jednorodzinne
Do 1000 m? 1773 422
1001-2000 m? 1865 444
2001-5000 m? 352 8,4
5001 m%1 ha 78 19
1-2 ha 89 Z
Powyzej 2 ha 42 1,0
Razem 4199 100,0

wysnucie wniosku, ze coraz wieksza cze$¢ ruchu inwestycyjnego polegata na dziata-
niach, ktérych celem nie byla bezposrednio realizacja obiektow budowlanych, czyli
w domys§le zachowania spekulacyjne. Co wigcej, wspétczynniki korelacji sa znacznie
wyzsze wzgledem powierzchni, niz ludnosci, co oznacza wigksze prawdopodobien-
stwo tych zjawisk na obszarach gesciej zaludnionych.

W dalszej kolejnosci przesledzono wspotwystgpowanie migdzy zmianami
przeznaczenia gruntéw a wydanymi pozwoleniami na budowe w 2007 r. (tab. 3.8).
Zastosowano przy tym podziat na obiekty mieszkalne i inzynieryjne. Okazuje sie, ze
korelacje sa silniejsze dla obiektow mieszkaniowych oraz obliczone wzgledem warto-
Sci bezwzglednych odnoszonych do powierzchni, a zatem empirycznie potwierdzaja
sie przypuszczenia co do wptywu czynnikow rezydencjalnych w procesach zmian
przeznaczenia gruntow. Co jednak najbardziej zaskakujace, staba sita tego zwigzku
wskazuje, ze czynniki te nie sg tak silne, jak wydawato si¢ dotychczas. Najprawdopo-

Tabela 3.7

Korelacje miedzy liczba wnioskoéw o wydanie decyzji
0 ustaleniu warunkow zabudowy
a liczbg pozwoleri na budowe takich obiektow w latach 2005-2007

Liczba wnioskow o wydanie decyzji Liczba pozwolen na budowe

0 ustaleniu warunkow zabudowy

wzgledem powierzchni wzgledem liczby mieszkancow
W2005r. 0,760 0,397
W 2006 . 0,704 0,316
W 2007 . 0,694 0,429
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Tabela 3.8

Korelacje miedzy zmianami przeznaczenia gruntow
a wydanymi pozwoleniami na budowe w 2007 r.

Obiekty mieszkaniowe Oblekty Inzynier
ladowej i wodnej
Cecha
wzgledem | wzgledem | wzgledem | wzgledem
powierzchni | ludnosci | powierzchni |  ludnosci
Udziat pow1erzchm gruntgw, dla ktorych zmlgmono 0375 0275 0230 0,063
przeznaczenie na nierolnicze (tzw. odrolnienia)

dobniej, wiele gmin upatruje w zmianach przeznaczenia gruntéw sposobu na zwigk-
szenie atrakcyjnoSci inwestycyjnej, czyli swego rodzaju renty lokalizacyjnej, co nie
zawsze przektada si¢ jednak na decyzje inwestorow.

Ostatnim badaniem statystyczno-wyjasniajacym objeto relacje miedzy wy-
danymi pozwoleniami na budowe a pokryciem planistycznym (tab. 3.9). Konieczne
bylo przy tym przyjecie arbitralnego uproszczenia, polegajacego na poréwnaniu tych
ostatnich danych do roku n+1 w przypadku statystyk ruchu budowlanego, tj. uwzgled-
niajacego pewna inercje procedur administracyjno-planistycznych.

Okazuje sie, ze w zadnym z analizowanych przypadkéw nie stwierdzono wspot-
wystepowan istotnych statystycznie. Tylko pozwolenia na budowg wydane w 2007 r.
charakteryzowat staby dodatni (+0,237) wspdtczynnik korelacji z pokryciem pla-
nistycznym rok wczesniej. Ogdlnie oznacza to brak silniejszych zwigzkéw migdzy
zaawansowaniem prac planistycznych i ruchem budowlanym. Interpretacja tego zja-
wiska jest zatem negatywna, chociaz warto wskazaé na pozytywny element w postaci

Tabela 3.9

Korelacje miedzy pokryciem planistycznym a natezeniem pozwolen na budowe
w latach 2005-2007

Obiekty mieszkaniowe Ob|ekty_ HEgh=n
ladowej i wodnej
Cecha
wzgledem | wzgledem | wzgledem | wzgledem
powierzchni | ludnosci | powierzchni | ludnosci
Pokrycie planistyczne na koniec 2005 r.
w stosunku do pozwolen na budowe w 2006 T. 0,151 0,105 0,061 -0,095
Pokrycie planistyczne na koniec 2006 r.
w stosunku do pozwolen na budowe w 2007 r. 0,237 0,085 0,160 -0,011

64



wzrostu wskaznika korelacji dla nat¢zenia pozwoleni na budowe w latach 2006-2007,
ale tylko wzgledem powierzchni, a nie ludnosci. Przestanki co do pozytywnych ten-
dencji dotycza zatem obszarow stabiej zaludnionych.

3.4. Pokrycie planistyczne a ruch inwestycyjny
w wybranych gminach

W ostatniej czesci empirycznej tego rozdziatu prébowano odpowiedzie€ na pyta-
nie, w jakiej czgSci ruch inwestycyjny odbywa si¢ na podstawie planéw miejscowych,
aw jakiej — na podstawie wylacznie decyzji lokalizacyjnych. W podrozdziale tym
oparto si¢ na informacjach zebranych na podstawie badania ankietowego. Sposrod ok.
100 gmin, ktére odestaty ankiety, informacj¢ dostateczna dla celow zestawien synte-
tycznych uzyskano z 40 samorzadéw (za poSrednictwem albo starostw powiatowych,
albo urzedow gmin, gdyz te ostatnie nie majg obowigzku gromadzenia dokumentacji
na ten temat i dla wtasnych celow robia to sporadycznie'). Z pozostatych jednostek
dane albo nie byty pelne, albo nie zawieraly wypetnionych wszystkich pél, co unie-
mozliwia uznanie tego badania za w petni reprezentatywne. Niemniej jednak na pod-
stawie tych czterech dziesiatek zestawdéw odpowiedzi, mozna wnioskowaé o pewnych
ogdlnych tendencjach, tym bardziej, ze sg one pofozone na obszarach newralgicznych,
takich zwlaszcza, jak strefy podmiejskie duzych oSrodkéw miejskich.

Tabela 3.10
Liczba i struktura wydanych pozwolen na budowe
w wybranych 40 gminach w latach 2004-2008
Wydane pozwolenia na budowe
w tym na podstawie
Rok razem
planu miejscowego decyzji lokalizacyjnych (uwz lub ulicp)
liczba %

2004 1919 703 1216 63,4
2005 2142 1035 1107 51,7
2006 2 359 1243 1116 473
2007 4 428 2590 1838 415
2008* 2893 1815 1078 373

* zazwyczaj za okres styczen-pazdziernik.

! Jest to bardzo powazna luka zwiazana z monitoringiem proceséw inwestycyjnych w urzedach
gmin; powrdci sie do tego w podsumowaniu.
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Tabela 3.11

Liczba i struktura wydanych pozwolen na budowe w wybranych 40 gminach
w latach 2004-2008 wedtug kategorii obiektow

Kategoria Na podstawie | 2004 2005 2006 2007 2008
mpzp 406 581 701 1367 1031
Budownictwo jednorodzinne decyzje 532 463 441 817 516
% 56,7 443 38,6 374 334
mpzp 22 17 34 43 31
Budownictwo wielorodzinne decyzje 9 4 4 9 5
% 29,0 19,0 10,5 10,4 13,9
mpzp 8 16 10 15 1
Obiekty zamieszkania zbiorowego decyzje 6 7 2 1 3
% 429 30,4 16,7 6,3 214
mpzp 62 65 55 83 52
Budynki uzytecznosci publiczne; decyzje 72 53 54 71 62
% 53,7 449 49,5 46,1 54 4
mpzp 24 61 79 84 52
Budynki gospodarczo-inwentarskie decyzje 119 113 173 176 67
% 83,2 64,9 68,7 67,7 56,3
mpzp 22 31 36 63 50
Budynki przemystowo-magazynowe decyzje 63 73 48 55 45
% 741 70,2 571 46,6 474
mpzp 23 36 24 50 47
Infrastruktura transportowa decyzje 26 9 20 37 16
% 53,1 20,0 455 42,5 254
mpzp 8 10 17 8 9
Budownictwo wodne decyzje 2 5 1 6 4
% 20,0 33,3 56 429 30,8
o . mpzp 77 118 130 284 252
?nlétr)(\)/\ile??rllflr;nsr:fu(k)ttijfyktgrzesy}owej Hecye 224 - = e o
% 744 65,6 63,2 449 344
mpzp 51 89 135 564 270
Pozostate decyzje 163 137 134 439 228
% 76,2 60,6 498 43,8 458
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Tabela 3.12

Podstawowe dane o pozwoleniach na budowe i cechach sytuacji planistycznej
w wybranych 34 gminach w 2007 r.

2 o . Pozwolenia na budowe wydane Plany miejscowe __| Decyzje o ustaleniu
N |Kategoria gminy| = — . . ; P = :
< - 2 w 2007 na podstawie (% powierzchni gminy) £ | war nkow zabudowy
) = | 3 oy
Nazwa ; | o | 2| £ | plandw decvzi w tym g = |£5 X
S| 8| = S = | miejsco- ooy budownictwo = g 58| = k4
=| = 5 > 5= lokalizacyjnych | . . N 3 o=z = £
L B ) = B wych jednorodzinne = & 2 < =]
S|E|S| 2| = g s | & = =
5| ® - liczba % < = e
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 1a 15
Czosnow 14 DP | 128 89 336 0 0,0 0,0 100,0 0,0 9,7 0.0 0,0
[zabelin 141 w DP 69 | 102 223 3 1.8 0,0 13,8 1,5 25 0.1 04
tomianki 14| mw | DP 39 | 228 0 | 538 |100,0 100,0 11 42,2 02 | 138 23,0
Nowy Dwor Maz. 141 m DP 28 | 215 94 0 0,0 0,0 86,7 00 0,0 0,0 0,0
Stare Babice 141 w DP 6,0 | 16,1 683 0 0,0 0,0 104,2 48 | 251 0, 0,0
Checiny 26| mw | GP | 127 | 147 0 68 |100,0 100,0 35 09 3,0 0.3 71
Mastow 26 w GP 8.6 97 0 | 127 |100,0 100,0 06 100,0 06 1,9 171
Sitkowka-Nowiny | 28 | mw | GP 46 7,0 107 0 0,0 0,0 100,3 0,0 36 0,3 0,0
Ustka 2| w GP | 217 75 53 67 | 558 48,8 8,2 08 5,3 0,3 25,7
Jasienica Rosielna | 18 | w K1 B 73 0 27 1100,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,3 37
Karczew 141 mw | K1 82 | 16,0 0 80 {100,0 100,0 0,0 0,0 0,0 2.2 1.5
Koscian 301 w K1 | 203 | 151 81 206 | 718 66,3 242 2,7 0,7 0,1 10
Kudowa-Zdroj 02| m K1 34 | 101 129 0 0,0 0,0 104,8 06 3.5 0,1 04
Lewin Kiodzki 021 w K1 5.2 18 0 28 1100,0 100,0 31 0,0 0,0 0.5 171
Polanica-Zdrj 02| m K1 1,7 7,0 0 78 1100,0 100,0 24 99,9 03 25 6,3
Suchedniow 26 | mw K1 75 |1 108 4 24 | 857 818 2.3 0,6 0,1 04 29




Tabela 3.12 cd.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Zakroczym 14 | mw K1 7.2 6,2 0 17 1100,0 100,0 70 30,7 7,0 05 5.8
Czempin 30| mw K2 | 142 | 113 2 150 | 98,7 95,8 0,0 0,3 0,0 1,0 12,0
Ostrow Maz. 141 w K2 | 279 | 127 159 0 0,0 0.0 85,6 0,0 0,2 0.0 0,0
Suchowola 20 | mw K2 | 256 73 0 45 {100,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,2 6,5
Nidzica 28| mw | MK | 379 | 214 11 40 | 784 73,3 04 79 0,2 0,6 1.3
Czarna 18 w T 18,5 24 13 14 | 519 50,0 0,6 0,0 0,2 0,1 55
Giby 20| w T 32,3 3,0 0 20 1100,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,1 1.5
Koden 06| w T 15,1 39 25 0 0,0 0,0 99,5 0,0 0,0 0,0 0,0
Krasnopol 20| w T 17,2 39 3 38 | 927 91,7 0,7 0,0 0,6 0,3 13,2
Ludwin 06| w T 12,2 50 81 0 0,0 0,0 99,2 0,0 2,6 0,0 0,0
Lutowiska 18] w T 476 2,2 11 7 1389 46,2 1,1 0,0 0,2 0,0 73
Mikofajki 28 | mw T 25,6 8,4 0 61 1100,0 100,0 1,6 0,0 06 06 19,8
Piecki 28] w T 314 78 0 71 1100,0 100,0 0,1 0,0 0,1 04 16,7
Radkow 02 | mw T 14,0 9,2 40 0 0,0 0,0 91,7 8,4 0,2 0,0 0,0
Ruciane-Nida 26| w T 358 85 10 41 | 804 85,0 08 0,1 02 04 18,5
Choczewo 22 W TP 18,3 55 61 46 | 430 541 6,1 10,7 13 05 177
Zawoja 121 w TP | 129 8,9 7 41 | 854 88,9 15 98,4 15 0,3 48

Srednia niewazona 15,9 97 | 646 |557 | 60,1 60,1 28,8 12,4 2,1 09 8,1




Najogdlniej, w przypadku wydawanych pozwolefi na budowe obserwowano
tendencj¢ malejaca udziatu tych dokumentéw wydawanych wytacznie na podstawie
decyzji lokalizacyjnych (tab. 3.10). Udziat pozwolen na budowe w analizowanych
gminach spadt z poziomu ponad 63% do ok. 37%. Jest to zjawisko ze wszech miar
bardzo korzystne, gdyz oznacza, ze w tych gminach (przecigtnie) prowadzono wia-
Sciwa polityke przestrzenng. Niemniej obserwowane prawie pigcioprocentowe roczne
tempo spadku tego udziatu nie napawa juz takim optymizmem.

Spadek udziatu pozwoleri na budowe dotyczyt w zasadzie wszystkich kategortii
obiektéw. Wsréd nich zasadnicza czg$¢ stanowity domy jednorodzinne (tab. 3.11).
W tej kategorii udziat pozwolen na budowe wydawanych bez planu miejscowego spadt
z 57 do 33%. Ta ostatnia liczba ukazuje prawdopodobny gérny pufap rozpraszania
niekontrolowanej zabudowy. Nie zmienia to tego, ze na podstawie tych danych mozna
wyciggnac ostrozny wniosek, ze jeszcze niedawno ponad potowa zabudowy jednoro-
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Ryc. 3.10. Krzywe regresji migdzy udziatem procentowym pozwolen na budowe
a cechami opisujacymi prace planistyczne w wybranych 34 gminach w 2007 r.
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dzinnej na réznych obszarach byta realizowana bez Scistej kontroli, wizji rozwoju, itd..
czyli bez planéw miejscowych.

Dane z wybranych 34 gmin, dla ktérych otrzymano najpetniejsze i najlepiej
udokumentowane oraz zweryfikowane informacje, zestawiono w tab. 3.12. Postuzyty
one do analizy regresji udziatu procentowego pozwole na budowg (w réznych latach)
z cechami obrazujacymi zaawansowanie prac planistycznych oraz natgzenie procesow
inwestycyjnych (ryc. 3.10). Analiza ta wykazata, ze w badanych gminach wystepuja po-
zadane ogdlne prawidtowosci w zakresie zwigzkéw miedzy pokryciem planistycznym
a natezeniem ruchu inwestycyjnego. Ogdlnie zaobserwowano tendencje do zmniejszania
sie udziatu procentowego pozwolen budowlanych wydawanych dla obszaréw bez planu
miejscowego wraz ze wzrostem pokrycia planistycznego, jakkolwiek szczegétowa ana-
liza wykresu wskazuje, ze nie jest to zbyt wyraZne. Inne tendencje dla odsetka pozwolen
na budowe dla terenéw nie objetych planami sa nastgpujace:

a) dodatnie wspotwystepowanie w przypadku obszardw, dla ktérych sporzadzano
plany (tendencja pozytywna);

b) wyrazny brak wspotwystepowania z odsetkiem terendw, dla ktérych zmieniono
w planach przeznaczenie gruntu rolnego na nierolnicze (odrolnienie);

¢) dodatnie wspotwystepowanie natezenia sktadanych wnioskéw o ustalenie warun-
kow zabudowy, bardziej wyrazne w przypadku obliczen wzgledem powierzchni,
niz koncentracji ludnosci (tendencja negatywna).

Na zakonczenie, jako uzupetniajaca, mozna podac nastepujaca informacje
otrzymana z ankiet: wedtug szacunkéw samorzadow, ok. 2/3 decyzji lokalizacyjnych
konczy si¢ faktyczng realizacja inwestycji. Oznacza to ponoszenie dodatkowych, nie-
potrzebnych kosztow w zwiazku z brakiem miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego. W skali kraju 1/3 z liczby ok. 200 tys. wnioskéw lokalizacyjnych
oznacza zbgdne koszty w wysokosci ok. 70 mln zt.

3.5. Wnioski

Powtdrzenie analizy pokrycia planistycznego oraz presji inwestycyjnej dla kate-
gorii funkcjonalnych polskich gmin okazato si¢ w petni celowe. Pozwolito na okresle-
nie aktualnej dynamiki zachodzacych proceséw. Dato tez mozliwos¢ weryfikacji (lub
zaprzeczenia) niektorym tezom postawionym w podsumowaniu analogicznej analizy
dokonanej rok wezesniej.

Ogolnie potwierdzona zostata teza, ze przebieg prac planistycznych w me-
tropoliach i osrodkach duzych (oraz wich strefach zewnetrznych) jest specyficzny
wzgledem wszystkich innych kategorii funkcjonalnych. Mozna zatozyé, ze w obu
kategoriach ugruntowatla si¢ tendencja przyspieszenia prac planistycznych w obsza-
rach rdzeniowych i pewnej stagnacji na terenach otaczajacych. Strefy podmiejskie obu
kategorii najwigkszych osrodkow ogniskuja na swoim terenie najwigcej problemow,
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a najprawdopodobniej takze i1 nieprawidtowosci planistycznych. Na szczegdlne pod-
kreslenie zastuguje dynamiczny wzrost presji inwestycyjnej w strefach zewngtrznych
metropolii, gdzie na podstawie obecnie obowiazujacych planéw odrolniono juz ponad
8% powierzchni uzytkéw rolnych.

W latach 20062007 doszlo wprawdzic do zauwazaliiej poprawy sytuacji plani-
stycznej w gminach o funkcjach turystycznych, ale z pewnoscia jest to po czesci efekt
uniewazniania planéw w latach poprzednich (obecnie byty one ponownie uchwalane).
W jednostkach tego typu utrzymata si¢ znaczna presja inwestycyjna. Jednostkami
problemowymi pozostaty takze gminy o funkcjach ochrony przyrody. Presja na tere-
ny poza obowiazujacymi planami jest w nich bardzo silna, a prace nad uchwalaniem
nowych dokumentéw, mimo ze postepuja relatywnie szybko, to jednak nie dotycza
najprawdopodobniej terenow, gdzie presja ta jest najwieksza.

Rola doptat rolniczych w aktywnoSci inwestycyjnej na terenach rolnych okazata
sie wprawdzie znaczna, ale dosy¢ krotkotrwata. Tym bardziej nie jest zagrozeniem dla
porzadku planistycznego.

Ujemna korelacja migdzy pokryciem planistycznym a liczba wnioskéw o decyzje
uwz pozostata na prawie identycznym, jak rok wczesniej, poziomie. Potwierdzity si¢
przypuszczenia odnosnie do nieadekwatnosci terytorialnej opracowywanych planow
miejscowych. Dotyczy to w najwigkszym stopniu obszaréw podmiejskich metropolii
oraz gmin o funkcjach ochrony przyrody. O poprawie w tym zakresie mozna mowic
w jednostkach turystycznych. Nie dotyczy to jednak miast powiatowych petnigcych
jednoczesnie funkeje turystyczne. w ktorych sytuacja pozostata niekorzystna.

Wystgpowanie obszaréw nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego jest zjawiskiem na ogdt niekorzystnym, gdyz nie zawierajq one tere-
noéw, na ktorych presja inwestycyjna jest najwigksza. Obecnie i w przysztosci skutkuje
to obnizeniem atrakcyjnosci inwestycyjnej 1 turystycznej.

Najwazniejszym obszarem problemowym, z punktu widzenia zaawansowania
i jakoS$ci prac planistycznych, sa strefy podmiejskie duzych i Srednich o§rodkow (mia-
sta na prawach powiatu) i w nieco mniejszym stopniu strefy zewngtrzne obszaréw me-
tropolitalnych. Dzieje si¢ tak mimo relatywnie duzego pokrycia planami miejscowymi
na tych terenach. Charakteryzuja si¢ one jednak mniejsza dynamika opracowywania
planow, z jednoczesng bardzo duzg presja inwestycyjng na tereny nie objete planami.

Petnienie funkcji turystycznych i zwiazanych z ochrona przyrody wydaje si¢
rowniez wywotywac presje. Pokrycie planami miejscowymi nalezy tam do najniz-
szych w skali kraju, przy ujemnej dynamice w zakresie ich uchwalania, czgSciowo
spowodowanej uniewaznianiem starszych dokumentdw. Jednoczes$nie presja na tereny
nie objete waznymi dokumentami, wyrazona wnioskami o wydanie decyzji o uwz,
jest tam wysoka. W gminach o funkcjach ochrony przyrody presja na tereny nie obj¢te
obowigzujacymi planami jest bardzo silna. Jednoczesnie jednak prace nad uchwala-
niem nowych planéw miejscowych postepuja szybko, cho¢ punkt wyjSciowy jest niski
i nadal pokrycie planistyczne w tego typu gminach jest najnizsze w kraju.
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Zalezno$¢ miedzy pokryciem planistycznym w skali catego kraju a liczba wnio-
skéw o wydanie decyzji o uwz jest negatywnie skorelowana. Analiza dla kategorii
funkcjonalnych dowodzi jednak, ze w niektorych przypadkach mozna podejrzewac,
ze prace planistyczne obejmujg inne obszary niz tereny o najwigkszej presji inwesty-
cyjnej. Dotyczy to z cata pewnos$cia gmin potozonych w strefach podmiejskich metro-
polii i duzych osrodkéw, a takze czgsciowo gmin turystycznych i petniacych funkcje
ochrony przyrody. Nie zawsze proces prowadzenia prac planistycznych mozna uznac
za optymalny z punktu widzenia celéw planowania na poziomie gminnym. Najwigk-
sze zastrzezenia budzi on w strefach zewn¢trznych metropolii i duzych oSrodkéw oraz
na terenach turystycznych.

Badania ankietowe, ktére przeprowadzono w wybranych gminach wskazuja,
ze sytuacja w tych samorzadach ulega stopniowej poprawie. Stwierdzono jednak, ze
tempo tych zmian nie jest satysfakcjonujace.

Na zakonczenie warto dodac, ze w przypadku pozwolen na budowe wida¢ row-
niez wyraznie pewne zmiany w zroznicowaniu przestrzennym ruchu inwestycyjnego.
Czesciowo zaprzeczaja one dotychczasowym obserwacjom polaryzacji spoteczno-
ekonomicznej. W przypadku specyficznej sytuacji, zwiazanej z kryzysem gospodar-
czym izmianami zachowan konsumpcyjnych ludnosci, wniosek ten niekoniecznie
musi by¢ trwaty.

Ogolnie, zaobserwowany brak Scislejszych zwigzkéw migdzy pokryciem pla-
nistycznym a ruchem budowlanym, Swiadczy o braku mechanizméw wspierajacych
porzadkowanie sytuacji planistycznych na obszarach najbardziej tego wymagajacych.
Wprawdzie sytuacja ta ulega systematycznej poprawie, ale zmiany sa zdecydowanie
zbyt wolne. Oznacza to konieczno$¢ bardziej radykalnych posunie¢ legislacyjnych,
albo administracyjnych. W przeciwnym razie nic nie wskazuje, aby w najblizszych
latach proces degradacji przestrzeni zostat wyrazniej zahamowany.
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