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Zarys tresci: W artykule przedstawiono, zmodyfikowany do celéw wydawniczych, fragment opra-
cowania, wykonanego w Instytucie Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN dla Minister-
stwa Infrastruktury i Budownictwa (Sleszyriski i inni, 2017). Przedmiotem byta analiza dokumentéw
planowania przestrzennego ze szczegdlnym uwzglednieniem problemow rozpraszania zabudowy,
chtonnosci demograficznej oraz lokalizacji zabudowy na obszarach pokrytych i niepokrytych pla-
nami miejscowymi. Badaniami objeto 21 gmin potozonych na zachdd od Warszawy. Na podstawie
ustug WFS (Web Feature Service) lub bezposrednio z urzedéw gmin zebrano wektorowe dane o gra-
nicach i strukturze przeznaczenia terenéw w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego i planach miejscowych oraz o wspoétrzednych geograficznych lokalizacji i rodzaju
decyzji o warunkach zabudowy. Stwierdzono duza nadpodaz gruntéow budowlanych skutkujgca roz-
praszaniem zabudowy i jej niedopasowaniem m.in. do istniejgcego zainwestowania, w tym do sieci
ustug podstawowych.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, zagospodarowanie przestrzenne, rozpraszanie zabudo-
wy, chtonnos¢ demograficzna, strefa podmiejska, aglomeracja warszawska.

Wstep: zatozenia i cele oraz podstawowa terminologia

Nowopowstajgce inwestycje w Polsce, zwtaszcza mieszkaniowe w strefach pod-
miejskich miast, sg czesto lokalizowane poza obszarami zwartego osadnictwa.
Prowadzi to do rozpraszania zabudowy i wyzszych kosztow obstugi publicznej.
Niestety nie jest znana skala tego zjawiska w catym kraju, brakuje tez opraco-
wan moggacych dac na to odpowiedz w skali lokalnej. Sposréd nielicznych studidw,
podejmujgcych problem ekonomicznych kosztéw rozpraszania osadnictwa, moz-
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na wymieni¢ opracowanie A. Kowalewskiego i innych (2014) na temat skutkow
niekontrolowanej urbanizacji oraz prace doktorskie: J. Jezaka (2011) dotyczaca
aglomeracji krakowskiej i J. Smutka (2016) poswiecong aglomeracji szczecinskiej
(wstepne wyniki opublikowano: Smutek, 2012).Natomiast badania dotyczace roz-
praszania zabudowy najczesciej dotycza skali lokalnej, np. matych miast (Ogro-
dowczyk, 2011; Milewska-Osiecka, 2016), stref podmiejskich (Chmielewski, 2005;
Gutry-Korycka, 2005; Strzelecki i Kucinska, 2006; Lorens, 2005; Koztowski, 2006;
Solarek, 2013; Kurek i inni, 2014; Majewska i inni, 2015; Wojcik, 2016; Krzysztofik
i inni, 2017) oraz obszaréw wiejskich (Wesotowska, 2006). Przeglad badan nad
wskaznikami koncentracji i rozproszenia zabudowy przeprowadzit ostatnio P. Su-
dra (2016).

Problem nieuporzadkowanego rozwoju osadniczo-demograficznego s$cisle
wigze sie z zagadnieniem chtonnosci (pojemnosci) demograficznej, czyli tego, ile
0sOb moze zamieszkac¢ na danym obszarze. Pojecie ,,pojemnosci demograficznej”
jest uzywane w takim znaczeniu od XIX w. w geopolityce, historii i demografii,
zazwyczaj w kontekscie tzw. ludnosci optymalnej (Cannan, 1895; Rosset, 1983),
maksymalnego potencjatu demograficznego danego terytorium (Kurowski, 1980;
Moczulski, 1999), czy tez liczby ludnosci regionu moggcej uzyskac¢ dochod zapew-
niajgcy minimum utrzymania (Maczak, 1968). OD XVII w. powstato w ten sposdb
bardzo wiele réznigcych sie wyliczen, szacujgcych pojemnosc globu ziemskiego
od 2 do 157 mld 0sdb, w zaleznosci od uzytych zatozen, m.in. autorstwa A. van Le-
euwenhooka, A. Pencka, L.D. Stampa, P.R. Ehrlicha, C. Clarka czy D.H. Meadowsa
(wiele z nich przytacza E. Rosset, 1983), jak tez dla wielu regiondw $wiata, miast
itp. (Jozefowicz, 1974, Piskozub, 1993; Moczulski, 1999). W ostatnich dwdch de-
kadach popularnos¢ zdobywajg tez takie pojecia w konteksScie pojemnosci demo-
graficznej, jak np. carrying capacity, ecological footprint czy biocapacity.

W Polsce sformutowanie ,,pojemnos¢ ludnosciowa” i pierwsze szczegdtowe ana-
lizy przestrzenne na ten temat prawdopodobnie jako pierwszy wykonat W. Ormic-
ki (1937), szacujac ,krytyczng gestos¢ zaludnienia” na poziomie srednio 90 oséb
na 1 km?, jako przestanke do dalszej depopulacji regionu krakowskiego wskutek prze-
kroczenia potencjatu demograficznego umozliwiajgcego utrzymanie sie z rolnictwa.

Klasyczne prace dotyczgcego tego zagadnienia dotyczyty Srodowiska przyrod-
niczego w odniesieniu do ruchu turystycznego (Kostrowicki, 1970; Stalski, 1970;
Marsz, 1972), gdzie pojecie ,chtonnos¢” i ,pojemnos¢” wyraznie rozdzielono.
Chtonnos¢ turystyczna zostata zdefiniowana jako zdolno$¢ srodowiska przyrod-
niczego do przyjecia okreslonej, optymalnej liczby uzytkownikéw (bez ryzyka
znaczgcego pogorszenia stanu $rodowiska, zachwiania rownowagi biocenotycz-
nej, proceséw degeneracyjnych itp.), a pojemnosc jako maksymalna liczba osdb
w ruchu turystycznym moggcych rownoczesnie korzystac¢ z obiektéw i urzadzen
zagospodarowania turystycznego. Nie sg to wiec zbiory tozsame, a chtonnosc
i pojemnos¢ na danym obszarze mogg znacznie sie rézni¢ w dwdch sytuacjach:
gdy zainwestowanie jest niewielkie lub gdy przekracza ono zdolnos$¢ srodowiska
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do zachowania réwnowagi. W pierwszym przypadku chtonnos¢ jest wieksza niz
pojemnosé, a w drugim ma miejsce sytuacja odwrotna.

W urbanistyce terminy chtonnosc i pojemnos¢ (demograficzna, mieszkaniowa)
uzywane sg zamiennie, przy czym czesciej stosowany jest ten pierwszy. T. Zipser
i J. Stawski (1988) poswiecajg temu zagadnieniu osobny podrozdziat, stwierdzajac,
ze chtonnos$¢ mieszkaniowa jest $cisle uzalezniona od rodzaju aktywnosci cztowie-
ka i uzytkowania (zagospodarowania) terenu.

Pojecie pojemnosci przestrzennej, jako najogdlniejszej kategorii odnoszacej
sie do wykorzystania danego obszaru, stosujg P. Fogel i M. Kistowski (2005). Ana-
lizy te byty w pdzniejszych latach kontynuowane przez zespét P. Fogla (2006). Jego
praca doktorska, opublikowana w 2012 r. (Fogel, 2012), jest najbardziej zaawan-
sowanym metodycznie studium w Polsce, definiujgcym szereg wskaznikdw w na-
wigzaniu do réznych sposobdéw uzytkowania i obcigzenia dziatalnoscig cztowieka.

W ostatnich latach tematyka chtonnosci demograficznej jest coraz czesciej
podejmowana jako istotna przestanka ksztattowania osadnictwa, w tym z punktu
widzenia zagrozen dla jego racjonalnego rozwoju. Wyczerpujacg analize dla czesci
gminy Milicz wykonata B. Warczewska (2012), a P. Idczak i K. Mrozik (2017) dla
podpoznarskiej gminy Dopiewo oraz P. Sleszyriski (2018) dla Konstancina-Jezior-
ny (w kontek$cie prognozy demograficznej). Takze M. Feltynowski (2016) podjat
problematyke wskazania metody pozwalajgcej na ocene chfonnosci demograficz-
nej na przyktadzie regionu centralnego, a t. Mikuta (2016) i T. Kaczmarek (2017)
zajmowali sie tym zagadnieniem w aglomeracji poznanskiej. We wszystkich pra-
cach wskazywano na problem przeszacowania terendw mieszkaniowych w sto-
sunku do rzeczywistych potrzeb (P. Idczak i K. Mrozik, za P. Foglem, 2012 nazywaja
to ,rozbieznoscig demograficzng”).

Wydaje sie, ze w odniesieniu do mozliwosci zamieszkania termin ,,chtonnos¢”
jest poprawniejszy, bowiem nie oznacza on maksymalnego mozliwego zaludnie-
nia (ktore w wysokosciowej zabudowie wielorodzinnej moze by¢ ekstremalnie
wysokie, np. w niektorych przeludnionych miastach Afryki i Azji przekracza 2 tys.
0s6b/ha), ale zaludnienie optymalne z punktu widzenia jakosci zycia, obstugi in-
frastrukturalnej, itd. ldgc zatem za przywotang wczesniej terminologig A. Marsza
(1972), mozna sformutowac nastepujace definicje:

e chtonno$¢ demograficzna — maksymalna liczba ludnosci, jaka moze za-
mieszkac¢ na danym obszarze na state w warunkach zycia odpowiadajgcym
aktualnym, uznawanym standardom cywilizacyjnym i mieszkaniowym;

¢ pojemnos¢ demograficzna — maksymalna liczba ludnosci, jaka moze na da-
nym obszarze by¢ obstuzona istniejgcg infrastruktura.

Wyjasnienia wymagajg ,uznawane standardy cywilizacyjne i mieszkaniowe”.
Jest to taki sposdb organizacji terendw na cele mieszkaniowe, w ktérym nie do-
chodzi do zbyt nadmiernego zageszczenia ludnosci, pozwalajgcego na swobode
aktywnosci i swego rodzaju intymnos$¢ zamieszkania. Standardy mieszkaniowe
powinny by¢ zapewniane przez prawo planistyczne, a zwtaszcza przez miejscowe
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plany zagospodarowania przestrzennego, w ktérych scisle okresla sie takie zmien-
ne, jak kategoria zabudowy (wielorodzinna, jednorodzinna, zagrodowa), maksy-
malna wysokos¢ zabudowy, udziat powierzchni biologicznie czynnej itp.

Najbardziej kompleksowe analizy chtonnosci demograficznej dla catego kra-
ju w ukfadzie gminnym przeprowadzono w Instytucie Geografii i Przestrzennego
Zagospodarowania PAN (Sleszyriski i inni, 2015'). Nastepnie w Gtéwnym Urze-
dzie Statystycznym podjeto prace nad pokrewnymi zagadnieniami (Dymek i inni,
2015), stosujgc uproszczong metodyke szacowania chtonnosci (pojemnosci) de-
mograficznej w dokumentach gminnych, zaczerpnietg ze wspomnianych badan
IGiPZ PAN. Czes$¢ wynikéw prac opublikowano (Bal-Domanska, 2017). Wyniki tych
analiz wskazujg na ,pojemnos¢ demograficzng” kraju na 43—103 min oséb (w za-
leznosci od wariantdw) i zasadniczo potwierdzajg wyliczenia IGiPZ PAN.

Od 2006 r. w Instytucie Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN
opracowywane sg coroczne raporty na temat stanu i uwarunkowan prac plani-
stycznych w gminach (Sleszyriski i inni, 2007; Sleszynski i Solon, 2010; Sleszyriski
i inni, 2012). Sg one wykonywane na zlecenie resortu odpowiedzialnego za go-
spodarke przestrzenng i bazujg na badaniu realizowanym przez GUS we wszyst-
kich gminach w Polsce w ramach programu badan statystyki publicznej. Niniejsze
opracowanie bazuje na ostatnim raporcie, wykonanym w latach 2016-2017 dla
Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa (Sleszyriski i inni, 2017). Na zbiorze
wybranych gmin szczegétowo zbadano zasiegi (granice) plandw miejscowych,
strukture przeznaczenia terendw oraz lokalizacje decyzji o warunkach zabudowy.
Na tej podstawie obliczono chtonnos$¢ demograficzng (zgodnie z podang defini-
cjg) oraz szczegdlne cechy lokalizacyjne zwigzane z obstuga publiczna.

W nawigzaniu do powyzszych uwarunkowan, szczegétowe cele niniejszego
opracowania sg nastepujgce:

e obliczenie rzeczywistych wartosci chtonnosci demograficznej na terenach

pokrytych planami miejscowymi;

e odpowied? na pytanie o skale nadpodazy gruntéw budowlanych w planach
miejscowych, a wiec takze ocene, jaka czes$¢ terendw gmin przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe jest faktycznie zabudowana, a jaka
czes¢ moze by¢ zainwestowana;

e pordwnanie lokalizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w stosunku
do obszaréw pokrytych planami miejscowymi, a tym samym ustalenie, jaka
czes$c inwestycji powstaje na podstawie warunkow zabudowy;

e porownanie lokalizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w stosunku
do zwartej zabudowy i ustug (szkoty, apteki, itd.), czyli w jakim stopniu za-
bezpieczane sg tereny pod inwestycje publiczne w kontekscie jakosci zycia;

! Po raz pierwszy opublikowano je w postaci ,mapy krotnosci chtonnosci demograficznej”
w szeroko rozpowszechnionym ,,Raporcie o ekonomicznych kosztach i spotecznych stratach niekon-
trolowanej urbanizacji w Polsce” (Kowalewski i inni, 2013), ktérego najwazniejsze wyniki réwniez
opublikowano (Kowalewski i inni, 2014).
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e ocene skutkdéw presji inwestycyjnej na terenach pokrytych planami i poza
tymi terenami, czyli odpowiedzZ na pytanie, w jakim stopniu procesy inwe-
stycyjne sg skorelowane z pokryciem planistycznym, a w jakim stopniu nowe
lokalizacje zabudowy powstajg na terenach nieobjetych planami (w tej sa-
mej gminie).

Metodyka badawcza polegata na identyfikacji przestrzennej réznego rodzaju
elementow graficznych, wchodzacych w sktad dokumentow i decyzji planistycz-
nych (zasiegdw terendw objetych danym dokumentem, kategorii przeznaczenia,
miejsc decyzji lokalizacyjnych itd.), a nastepnie ich wzajemnych poréwnaniach
oraz poréwnaniach w stosunku do istniejgcego zagospodarowania. Szczegdtowa
metodyke opisano w poszczegdlnych czesciach artykutu.

Obszar badan

Wybrane gminy potozone sg w poétnocno-zachodniej czesci obszaru metropoli-
talnego Warszawy, na potudnie od koryta Wisty, w rejonie Puszczy Kampinoskiej
i Réwniny towicko-Btoriskiej (ryc. 1). Obszar ten, zwtaszcza we wschodniej, bliz-
szej Warszawy czesci, okreslany jest jako pasmo zachodnie (Wilski i inni, 1972;
Chmielewski i inni, 2014). Potozenie i specyfika morfologiczno-osadnicza terenu
badan pozwala przesledzi¢ presje inwestycyjng na obszarze szczegdlnie nig zagro-
zonym z powodu silnie rozproszonego rozrostu tej czesci aglomeracji warszawskiej
(Sleszynski, 2012; Solarek, 2013; Drejerska i inni, 2014), w tym presji na tereny
chronione Kampinoskiego Parku Narodowego i jego otuliny (Moszynska, 2001;
Degorska i Deregowska, 2008; Solon, 2001, 2009; Degdrska, 2017).

Powierzchnia analizowanego obszaru wynosi 198,2 tys. ha i zamieszkuje go
239,1 tys. zameldowanych oséb (0,6% w stosunku do powierzchni i populacji Pol-
ski, okoto 10% w stosunku do aglomeracji warszawskiej i okoto 35% w stosun-
ku do strefy podmiejskiej Warszawy). Wiekszos¢ gmin posiadata zaktualizowane
studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (suikzp) lub
byty one w trakcie aktualizacji. Na obszarze tym odnotowano 523 plany miejsco-
we, a pokrycie planistyczne wynosi 30,2% (podobnie jak srednia krajowa — 29,7%,
ale o okoto 1/3 mniej, niz przecietnie w aglomeracji warszawskiej). Pod zabudo-
we w suikzp przeznaczono ponad 20% powierzchni gmin. W latach 2003-2015
na catym obszarze wydano az 15,0 tys. decyzji o warunkach zabudowy, z czego
blisko potowa (7,1 tys.) przypadta na 3 gminy: tomianki, Btonie i Sochaczew (gmi-
na wiejska). Zwtaszcza te ostatnie dane uzmystawiajg skale presji inwestycyjnej
na obszary znajdujgce sie poza planami miejscowymi.

Analizowany obszar nie jest reprezentatywny dla catego kraju, ale moze by¢
uwazany za taki w odniesieniu do strefy podmiejskiej Warszawy, w szczegdlnosci
w odniesieniu do zmian uzytkowania ziemi.
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Materiaty Zrédtowe i ich opracowanie

Analizy uwarunkowan i efektow lokalnego planowania przestrzennego wymagaty
zgromadzenia szczegdtowych materiatdéw dotyczacych obszaru badan. Badania
prowadzono w skali lokalnej, co wymagato przygotowania bazy danych dotycza-
cych poszczegdlnych gmin zaliczonych do obszaru badan. Zgromadzone dane
dotycza nastepujacych gmin: Gabin, Stubice (powiat ptocki), Pacyna, Sanniki (go-
styninski), ltow, Mtodzieszyn, Rybno, Brochéw, Nowa Sucha, Teresin, Sochaczew
(gmina miejska i wiejska; sochaczewski), Leoncin, Czosndw (nowodworski), Kam-
pinos, Leszno, Btonie, Ozarow Mazowiecki, Stare Babice, Izabelin, tomianki (war-
szawski zachodni).

Zakres tematyczny obejmowat nowopowstajgce inwestycje, w szczegdlnosci
nowe inwestycje mieszkaniowe. Zebrane dane na poziomie gmin dotyczyty:



Oszacowanie skutkéw presji inwestycyjnej i nadpodazy gruntow budowlanych... 215

e studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, wy-

konywanego dla obszaru catej gminy;

¢ zasiegdw miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (mpzp);

* przeznaczenia terenu w suikzp;

e przeznaczenia terenu w mpzp;

e decyzji o warunkach zabudowy;

¢ danych wektorowych o budynkach (Baza Danych Obiektow Topograficznych

1:10 000 (BDOT10k).

Dane dotyczgce przeznaczenia terenu w suikzp i zasiegdw mpzp pozyskane zo-
staty w postaci wektorowej (*.shp) za pomoca ustugi WFS (Web Feature Service),
udostepnionej przez Urzgd Marszatkowski Wojewddztwa Mazowieckiego. Doko-
nano ujednolicenia danych o strukturze przeznaczenia terenéw na: mieszkanio-
we, mieszkaniowo-ustugowe, ustugowe, produkcyjne, infrastruktury technicznej,
zieleni, komunikacyjne, rolne, wody, inne, niesklasyfikowane. Z kolei dane o wy-
danych decyzjach o warunkach zabudowy zostaty udostepnione przez samorzady
gminne najczesciej w formie zestawienia tabelarycznego za lata 2015-2016. Zo-
staty one przypisane do odpowiednich dziatek ewidencyjnych poprzez dotgczenie
tabeli z decyzjami o warunkach zabudowy do centroidéw tych dziatek. Tak przy-
gotowana baza liczyta 1273 pozytywne decyzje o warunkach zabudowy dla 1651
inwestycji mieszkaniowych.

Charakterystyka planéw miejscowych

Na badanym obszarze uzyskano szczegétowe dane o granicach dla 504 plandow
miejscowych (sposrod 523 wykazywanych wedtug badania PZP-1; stan na ko-
niec 2015 r.). Znaczna czes¢ dokumentow dotyczyta zmiany fragmentéw starych
plandw, stad obraz przestrzenny pokrycia planistycznego dla czesci gmin jest
znacznie rozdrobniony (ryc. 2)2. Wiekszos¢ plandow miejscowych pochodzi z lat
2000-2009. Obejmujg one tereny wiekszosci lub catosci gmin Gabin, Stubice,
Brochdw, Czosnodw, Stare Babice i Ozarow Mazowiecki. Brak albo bardzo mate po-
wierzchnie objete dokumentami dotycza takich gmin, jak Pacyna, Sanniki, ltéw,
Rybno i Mtodzieszyn.

W strukturze przeznaczenia terendw zwraca uwage wysoki odsetek terenéw pod
zabudowe mieszkaniowa. Wraz z zabudowa mieszkaniowo-ustugowg (ktéra w prak-
tyce moze by¢ w 100% wykorzystana na cele mieszkaniowe), daje to tgcznie 21,0%
powierzchni planow. Natomiast duze odsetki terendw rolniczych majg gminy, ktore
uchwality plany dla catych swych powierzchni. Podobna prawidtowos¢ dotyczy te-
rendw zieleni i wéd, ktérych najwiecej byto w gminach o duzym udziale rolnictwa.

2 QOstatnio na podstawie badan na duzej prébie 10,6 tys. obowigzujgcych planéw miejscowych
i ich zmian stwierdzono, ze az okoto 40% tzw. ptatéw w tych planach (niegraniczacych ze sobg czesci
terenu, objetych dokumentem) ma powierzchnie ponizej 1 ha (Sleszynski i inni, 2018).
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Ryc. 2. Struktura przeznaczenia terendw w planach miejscowych
Structure ofland-usedesignations in local plans
Opracowanie wfasne na podstawie danych CODGIiK / Authors’ own elaboration based on CODGIK data.

Réwnoczesnie wystepowato bardzo duze zréznicowanie terendw objetych
planami miejscowymi lub ich zmianami. tgcznie zgromadzone dane obejmowaty
ok. 16 tys. wydzieler o powierzchni od kilkudziesieciu metrow kwadratowych (te-
reny infrastruktury, komunikacyjne) do ponad 2 tys. ha (obszary lesne). Wydziele-
nia dotyczace terendow mieszkaniowych liczyty od kilkuset metrow kwadratowych
do maksymalnie 73 ha.

Charakterystyka istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;j

Na terenie 21 analizowanych gmin w BDOT, sposrdd 130 tys. budynkéw ogdtem,
zidentyfikowano 68,9 tys. budynkéw mieszkalnych (ryc. 3). Zdecydowang wiek-
szo$¢ z nich (66,9 tys., czyli 97%) stanowity obiekty jednorodzinne. Pozostatg
cze$¢ stanowity budynki wielorodzinne oraz zbiorowego zamieszkania. Analiza
mapy wskazuje na dos$¢ powszechne wystepowanie zabudowy (poza wiekszy-
mi kompleksami lesnymi, zwtaszcza Puszczg Kampinoska). Przyktady w ramkach
pokazujg, ze lokalizacja zabudowy jednorodzinnej charakteryzuje sie wyjgtkowo
duzym rozproszeniem. Mozna bez trudu znalez¢ obszary, na ktorych wystepuje
niemal réwnomierne , pokrycie” domami oddalonymi od siebie w znacznej odle-
gtosci (karton D — gmina Stubice).

Najwieksze zageszczenie budynkdéw charakteryzowato miasta (Sochaczew, to-
mianki, Ozaréw Mazowiecki), gdzie ich liczba w przeliczeniu na 1 ha przekracza-
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Ryc. 3. Rozmieszczenie budynkow na tle sieci drogowej, lasow i wod
Distribution of buildings against the background of the road network, forests and waters
Opracowanie wtasne na podstawie BDOT i CLC 2012
Authors’ own elaboration based on BDOT and CLC 2012.
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ta 500. Na drugim biegunie znajdowaty sie tereny potozone w otulinie Puszczy
Kampinoskiej (ponizej 30 budynkdw na 1 ha). Jesli dane odnies¢ do liczby miesz-
kancow, to wowczas okaze sie, ze stopien wykorzystania budynkéw jest niewiel-
ki, przynajmniej w swietle zameldowanej liczby mieszkancow (ryc. 4). Pomiedzy
Puszczg Kampinoskg a doling Wisty mozna znalez¢ wiele rejondw, w ktorych
na 1 budynek przypadato ponizej 2 osdb. Nawet na terenach silnie migracyjnych
(naptywowych), np. w poblizu Warszawy, wskaznik ten zazwyczaj nie przekracza
3-3,5 oséb. Oznacza to, ze domy te zajmujg rodziny najczesciej z jednym dziec-
kiem, czasem z dwoma, a bardzo rzadko spotykane sg gospodarstwa domowe
o wiekszej liczbie oséb oraz rodziny wielopokoleniowe. Wyzsze wartosci wskaznik
osigga jedynie w miastach, gdzie spotyka sie wielorodzinng zabudowe blokowa.
Ponadto wartosci wskaznika w granicach 3,5-5 oséb na 1 budynek charaktery-
zujg zachodni skraj analizowanego obszaru, czyli gminy Gabin, Stubice, Pacyna
i Sanniki.

Liczba oséb na 1 budynek
Number of persons
per 1 building

=

2 25 3 35 5 10 -

m | e— g ks

Ryc. 4. Liczba zameldowanych mieszkancow przypadajgca na 1 budynek mieszkalny na obszarze
analiz (wedtug rejonow spisowych)

Number of registered inhabitants per 1 residential building within the study area (by census areas)
Opracowanie wtasne na podstawie BDOT / Authors’” own elaboration based on BDOT.

Budynki pozostajg wzgledem siebie w duzym oddaleniu. Aby zbadaé to em-
pirycznie, obliczono dla kazdego z 68,9 tys. z nich, w jakiej odlegtosci znajduje
sie najblizszy inny budynek mieszkalny (fragment mapy przedstawiono na ryc. 5).
Obliczenia wykonano w programie ArcGlIS. Zdecydowana wiekszos¢ budynkéw
(82,7%) znajdowata sie w oddaleniu do 50 m od najblizszego. Zidentyfikowano tez
8,2 tys. budynkdéw o takim wskazniku o wartosci (odlegtosci) 50—-100 m, 2,9 tys.
— 100-200 m, 0,6 tys. — 200-300 m oraz 0,3 tys. — powyzej 300 m. Nastepnie
w kazdym z 207 rejondw statystycznych obliczono Srednig odlegtos¢ miedzy naj-
blizszymi budynkami (ryc. 6) oraz procent budynkéw, znajdujacych sie w odlegto-
Sci powyzej 100 m od najblizszego sasiada (ryc. 7).
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Odlegtos¢ od najblizszej innej zabudowy
Distance to the nearest other building
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Ryc. 5. Fragment mapy z obliczong odlegtoscig do najblizszego sgsiedniego budynku
Part of the map with the calculated distance to the nearest neighbouring building
Opracowanie wtasne na podstawie BDOT / Authors’ own elaboration based on BDOT.

Srednia odleglo$¢
do najblizszego
sgsiedniego budynku
mieszkalnego

Average distance to the nearest
neighbouring residential building
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| |

Ryc. 6. Srednia odlegto$¢ do najblizszego budynku mieszkalnego (wedtug rejonéw spisowych)
Average distance to the nearest residential building (by census district)

Share of buildings located over 100 m from the nearest neighbouring building (by census district)
Opracowanie wtasne na podstawie BDOT / Authors’ own elaboration based on BDOT.

Rozpietosci wskaznikdéw sg bardzo duze i Swiadczg o realnych problemach
z obstugg ludnosci. W najblizszym sasiedztwie Warszawy rozproszenie nie jest
duze i w odlegtosci powyzej 100 m od najblizszego sgsiada znajduje sie tylko 2-5%
budynkéw mieszkalnych. Wraz z oddalaniem sie od stolicy udziat ten rosnie i juz
w niektdérych rejonach gminy Czosndéw i Leoncin przekracza 10-15%. Natomiast
w gminach: Nowa Sucha Mtodzieszyn, Gabin, Stubice i Pacyna jest wiele rejondw,
w ktorych ponad 25% domow znajduje sie w odlegtosci powyzej 100 m od naj-
blizszego sgsiada.
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Udziat budynkéw
w odlegtosci >100 m
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Ryc. 7. Udziat budynkéw zlokalizowanych w odlegtosci powyzej 100 m od najblizszego sgsiedniego
(wedtug rejonow spisowych)

Share of buildings located over 100 m from the nearest neighbouring building (by census district)
Opracowanie wtasne na podstawie BDOT / Authors’ own elaboration based on BDOT.

Lokalizacja decyzji o warunkach zabudowy i prawidtowosci presji
inwestycyjnej

Do szczegdtowej analizy lokalizacji decyzji o warunkach zabudowy zebrano i doko-
nano geokodowania danych z lat 2015-2016 dla 16 gmin: Btonie, Brochdw, Itéw,
Kampinos, Leoncin, Leszno, tomianki, Mtodzieszyn, Ozaréw Mazowiecki, Pacyna,
Rybno, Sanniki, Stubice, Sochaczew (gminy miejska i wiejska) iTeresin. Lokalizacja
wybranych gmin, wydanych decyzji i zasiegdw obowigzywania plandw miejsco-
wych na terenie tych gmin przedstawiono na rycinie 8. Widoczny jest bardzo zroz-
nicowany wptyw na tad przestrzenny, jaki majg decyzje o warunkach zabudowy.
Biorgc pod uwage decyzje wydane w latach 20152016 nie wida¢ zadnego wyraz-
nego zwigzku pomiedzy liczbg wydanych decyzji o warunkach zabudowy a procen-
tem powierzchni gminy objetym obowigzujgcymi planami miejscowymi (tab.1).
Jedynie w przypadku gminy Ozarow Mazowiecki wida¢ wyraznie, ze ksztattowanie
tadu przestrzennego poprzez wydawanie decyzji o warunkach zabudowy ma cha-
rakter uzupetniajgcy wobec plandw miejscowych. Nalezy jednak pamietac, ze jest
to przypadek szczegdlny, gdyz niemal cata powierzchnia gminy (93,7%) pokryta
jest planami miejscowymi. Wobec powyzszego nie dziwi fakt, ze liczba wydanych
decyzji jest znikoma (4). W przypadku pozostatych gmin odsetek powierzchni
waha sie w zakresie 0—33%, natomiast liczba decyzji w zakresie od 5 (Pacyna)
do 224 (Btonie). Moze to wskazywad, ze liczba wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy wynika przede wszystkim z presji inwestycyjnej w danej gminie, a nie
z poziomu rozwoju planowania miejscowego w tej jednostce.
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Ryc. 8. Gminy wybrane do szczegdétowej analizy lokalizacji decyzji o warunkach zabudowy wraz
z lokalizacjg decyzji o warunkach zabudowy w relacji do zasiegdéw obowigzywania planow
miejscowych

Communes selected for a detailed analysis of the locations referred to indecisions on building
conditions in relation to the areal scope of binding local plans

Opracowanie wtasne / Authors’ own elaboration.

Wiekszo$¢ decyzji o warunkach zabudowy wydawanych jest dla terendw po-
tozonych w zasiegu mniej niz 1 kilometra od najblizszego obowigzujgcego pla-
nu miejscowego (ryc. 9). Widac tez wyraznie wieksze zréznicowanie odlegtosci
w przypadku tych gmin, w ktérych pokrycie planami jest stosunkowo niewielkie
(Brochow, téw, Rybno). Dotyczy to takze gminy Sanniki, w ktorej plany miejscowe
skoncentrowane sg w jednej czesci (pétnocno-zachodniej), natomiast (stosunko-
wo nieliczne) decyzje o warunkach zabudowy skoncentrowane sg w centralnej
i potudniowo-wschodniej czesci gminy. W przypadku gminy Leoncin zaréwno
obowigzujgce plany miejscowe jak i decyzje o warunkach zabudowy koncentru-
jg sie w potnocnej, zurbanizowanej czesci gminy. Zatem, chod¢ pokrycie planami
nieznacznie tylko przekracza 20% powierzchni gminy, to odlegtos¢ pomiedzy lo-
kalizacjg decyzji o warunkach zabudowy a granicami obowigzujgcych plandow nie
przekracza 1,5 km. Ciekawy jest takze przypadek gminy tomianki, gdzie planami
pokryte jest cate centrum gminy, natomiast decyzje o warunkach zabudowy zloka-
lizowane sg wokot tego obszaru. W przypadku tej gminy zdecydowana wiekszos¢
decyzji o warunkach zabudowy zlokalizowanych jest w zasiegu kilkuset metrow
od granic obowigzujgcych planéw miejscowych.

W celu uchwycenia réznic w rozktadach przestrzennych decyzji o warunkach
zabudowy przeprowadzono przestrzenne analizy ich rozktadu (ryc. 10, tab. 2). Lo-
sowosc rozktadu przestrzennego decyzji o warunkach zabudowy oceniono z wyko-
rzystaniem statycznej metody analizy najblizszego sgsiedztwa. Poziom centralizacji
lokalizacji tych decyzji okreslono na podstawie odlegtosci euklidesowej pomie-
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dzy centralnym punktem (centroidem) lokalizacji decyzji o warunkach zabudowy
a centroidem geograficznym (wskaznik CentGeo) oraz wazonym centroidem roz-
mieszczenia ludnosci (CentPop). W tym ostatnim przypadku, do okreslenia tego
centroidu wykorzystano bardzo szczegdétowe dane przestrzenne rozmieszczenia
ludnosci, udostepniane przez GUS na poziomie obwoddéw spisowych.

Tabela 1. Podstawowe informacje o powierzchni planéw miejscowych i decyzji o lokalizacji zabu-
dowy w analizowanych 16 gminach
Basic information on areas covered by local plans and decisions on the location of buildings in the

16 communes analysed

Powierzchnia pla-
noéw miejscowych

Procent powierzchni
gminy pokryty plana-

Liczba wydanych
decyzji o warun-
kach zabudowy

Gmina (ha) mi miejscowymi ) (2015—2Q16)
Commune Area covered Share of commune Numper of issued
by local plans (ha) area covered by lo- deqsmns on the
cal plans location of buildings
(2015-2016)
Btonie (mw) 2795 32,7 224
Brochow (w) 63 0,5 35
Itow (w) 8 0,1 28
Kampinos (w) 657 7,8 151
Leoncin (w) 3183 20,1 9
Leszno (w) 3145 25,1 39
tomianki (mw) 797 20,5 130
Mtodzieszyn (w) 622 5,3 84
Ozaréw Mazowiecki (mw) 6 680 93,7 4
Pacyna (w) 0 0,0 5
Rybno (w) 12 0,2 49
Sanniki (w) * 1354 14,3 18
Stubice (w) 2306 24,1 19
Sochaczew (m) 740 28,3 72
Sochaczew (w) 1048 11,5 163
Teresin (w) 2107 24,0 91

m — gmina miejska/Urban commune, w — wiejska/rural, mw — miejsko-wiejska/urban-rural
* 0d 2018 r. gmina miejsko-wiejska / urban-rural commune since 2018
Opracowanie wtasne na podstawie danych WFS / Authors’ own elaboration based on WFS data.
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Ryc. 9. Odlegtos¢ miedzy lokalizacja decyzji o warunkach zabudowy a granica najblizszego planu
miejscowego

Distance between the location referred to in a decision on building conditions and the boundary of
the nearest area covered by a local plan

Opracowanie wtasne / Authors’ own elaboration.

*  geograficzny centroid gminy
geographical centroids of commmunes

*  centroid rozmieszczenia ludnosci
centroid of population distribution

*  centroid lokalizacji WZ
centroid of locations of WZs

Losowos¢ rozktadu WZ
Randomness distribution of WZs
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Ryc. 10. Analiza losowosci rozktadu lokalizacji decyzji o warunkach zabudowy i lokalizacja centro-
idéw analizowanych gmin: geograficznego, rozmieszczenia ludnosci i lokalizacji decyzji o warun-
kach zabudowy

Analysis of the randomness of distribution of decisions on building conditions and the locations of
the centroids of communes analysed: geographical, population distribution and locations referred
to in decisions on building conditions

Opracowanie wtasne / Authors’ own elaboration.
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Tabela 2. Wyniki analizy koncentracji i centralizacji decyzji o warunkach zabudowy w gminach
Results of analysis of concentration and centralisation of decisions on building conditions in

communes
Wyniki analizy najblizszego sgsiedztwa Odlegtos¢ miedzy
Results of nearest neighbour analysis centroidem
lokalizacji WZ
Srednia odlegfo$¢ a centroidem...
(m) Distance be-
Mean distance tween centroid
(m): for distribution
of population...:
2%
£3
c O
o Q
Gmina S
Commune —~ | &<
Q S
8 | 53
g |28
« o8 | &8
< Q ~~— (=l
RS (O] O«
3 €9 |98
NS = oT | g g
=N Z w =8 | eSS~
=3 ] X g Es /553
S| ¢ 2 EL S8 28¢
g5 8% 2% 8% o | ¢ | 5% B8
© Q T T ~ O S O = = [N g < 2
SE | 88 88 &= | 8 S | §% 885
v 2}
52 | 88 | 8% | £s A & S8 23R
Pacyna (w) 5 2444 985 2,48 6,34 | 0,0000 0,96 0,56
Sanniki (w) 18 861 905 0,95 -0,40 | 0,6877 0,96 1,09
Leoncin (w) 9 878 792 1,11 0,62 | 0,5324 4,99 4,44
Stubice (w) 19 1223 1036 1,18 1,50 | 0,1331 | 0,84 0,68
Sochaczew (m) 72 241 318 0,76 -3,94 | 0,0001 0,38 0,81
Brochow (w) 35 618 764 0,81 -2,16 | 0,0309 2,15 1,43
[téw (w) 28 730 931 0,78 -2,19 | 0,0284 1,99 0,72
Mtodzieszyn (w) 83 366 524 0,70 -5,29 | 0,0000 3,56 2,32
Rybno (w) 49 663 664 1,00 -0,03 | 0,9775 1,69 0,60
Sochaczew (w) 165 258 503 0,51 -11,92 | 0,0000 1,94 1,77
Teresin (w) 90 267 508 0,53 -8,66 | 0,0000 2,10 1,16
Btonie (w) 224 120 350 0,34 -18,83 | 0,0000 1,72 1,22
Kampinos (w) 151 188 289 0,65 -8,21 | 0,0000 1,62 1,53
Leszno (w) 39 316 777 0,41 -7,09 | 0,0000 3,15 2,80
tomianki (mw) 130 129 268 0,48 -11,32 | 0,0000 0,72 0,54
Ozaréw Maz.(mw) 4 3649 1162 3,14 8,19 | 0,0000 3,42 3,13

Opracowanie wtasne / Authors’ own elaboration.
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Podstawowy wniosek ptynacy z tych analiz wskazuje na brak wyraznych pra-
widtowosci. Wsrédd analizowanych gmin sg takie, gdzie przestrzenny rozktad
wydanych decyzji o warunkach zabudowy wskazuje na rozktad skupiskowy (c/u-
stering), jak i rozproszony (dispersed). Warto jednak doda¢, ze w wigkszo$ci gmin
o skupiskowym charakterze rozktadu decyzji o warunkach zabudowy, wyniki nie
sg statystycznie istotne. Jedynie w przypadku gminy Pacyna i Ozaréw Mazowiec-
ki, skupiskowy charakter rozktadu jest statystycznie istotny, tym niemniej w obu
przypadkach liczba wydanych decyzji jest stosunkowo niewielka. W przypadku po-
towy sposrod analizowanych gmin, mamy do czynienia z rozproszonym rozktadem
przestrzennym decyzji o warunkach zabudowy.

W analizowanych gminach mozemy zaobserwowac zaréwno réwnomierny
rozktad lokalizacji decyzji o warunkach zabudowy (na co wskazujg niskie war-
tosci wskaznika CentGeo), takze wzgledem rozmieszczenia ludnosci (CentPop).
Taka sytuacja wystepuje w przypadku gmin o relatywnie duzym pokryciu plana-
mi (np. tomianki, gminy miejska i wiejska Sochaczew, Stubice), jak i tych, gdzie
plany miejscowe pokrywajg jedynie marginalng powierzchnie gminy (np. Pacy-
na, Sanniki, Rybno). Podobnie, gminy o wysokich wartosciach obu wskaznikdow
centralizacji charakteryzujg sie zaréwno wzglednie wysokimi (Leoncin, Teresin)
jak i bardzo niskimi (np. Mtodzieszyn) odsetkami powierzchni gminy pokrytymi
planami miejscowymi. Natomiast w gminie Ozaréw Mazowiecki duze wartosci
wskaznikdw centralizacji wynikajg z faktu, ze jedyny wiekszy obszar gminy nie po-
kryty planami miejscowymi znajduje sie w peryferyjnej, wschodniej czesci gminy.
Tam tez koncentrujg sie wydane w ciggu ostatnich dwdch lat decyzje o warun-
kach zabudowy.

Rycina 11 pokazuje rozktad odlegtosci pomiedzy lokalizacjg decyzji o warun-
kach zabudowy a najblizszym budynkiem. Wynika z niej, ze decyzje o warunkach
zabudowy sg wydawane dla obszarow juz wczesniej zabudowanych — srednia od-
legto$¢ nie przekracza 100-150 metréw, a w ponad potowie gmin jest nizsza niz
100 metréw. Jedynie pojedyncze decyzje dotyczyty terendw potozonych w odle-
gtosci kilkuset metrow, przy czym takie odlegtosci zostaty odnotowane zaréwno
w gminach o relatywnie wysokim odsetku pokrycia powierzchni planami miejsco-
wymi (np. Leszno, Leoncin) jak tez, co bardziej zrozumiate, w takich gdzie pokrycie
planami jest bardzo niskie (Mtodzieszyn, Rybno).

Ostatnia cze$¢ analizy miata na celu sprawdzenie w jaki sposdb decyzje o wa-
runkach zabudowy zlokalizowane sg wzgledem sieci podstawowych ustug publicz-
nych (ryc. 12). Wzieto pod uwage jedynie wybrane, podstawowe ustugi publiczne
0 najnizszym stopniu centralizacji, czyli takie, do ktérych dostep powinien byc
najtatwiejszy, optymalnie — w zasiegu spaceru. Z tego tez wzgledu uwzgledniono
odlegtos¢ w linii prostej (euklidesowg), a nie po sieci drogowej. Do analiz wybra-
no trzy rodzaje placéwek: apteki, przychodnie (podstawowa opieka zdrowotna
— POZ) oraz szkoty podstawowe.
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Ryc. 11. Odlegtos¢ miedzy lokalizacjg decyzji o warunkach zabudowy a najblizszym budynkiem
Distance between the location referred to in a decision on building conditions and the nearest
building

Opracowanie wtasne / Authors’ own elaboration.

Jedynie w przypadku gminy miejskiej Sochaczew odlegtos¢ pomiedzy lokaliza-
cjg decyzji o warunkach zabudowy byta akceptowalna z punktu widzenia pieszego
(w wiekszosci przypadkéw — ponizej 1 km) i to w przypadku wszystkich trzech
rodzajow ustug. W przypadku pozostatych gmin, takze miejskich, odlegtosci te
byty znaczne. W skrajnym przypadku oscylowaty lub wrecz przekraczaty odle-
gtos¢ 5 km, przy czym dotyczyto to w réwnym stopniu gmin o bardzo niskim jak
i wzglednie wysokim poziomie pokrycia planami miejscowymi (np. gmina Pacy-
na i Leoncin). Widac zatem, ze w przypadku ograniczonej polityki przestrzennej
(a w zasadzie jej braku), wynikajacej z wydawanych decyzji o warunkach zabu-
dowy, a nie prowadzonej za pomocga plandw miejscowych, mieszkancy odczuja
negatywne konsekwencje w wyniku ograniczonej dostepnosci do podstawowych
ustug publicznych. Mozna sie spodziewad, ze w przysztosci bedg zmuszeni do re-
gularnego korzystania z indywidualnego transportu samochodowego, co z kolei
bedzie sie niekorzystnie odbija¢ na jakosci zycia w tych gminach (czas spedzany
w podrdzy, hatas i zanieczyszczenie powietrza, zalezno$¢ od samochodu osobo-
wego itd.). Jest to szerszy problem, ktéry nalezy rozpatrywac w kontekscie kosz-
téw chaosu przestrzennego (Kowalewski i inni, 2018).
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Chtonnos¢ demograficzna

Dla potrzeb obliczenia chtonnosci demograficznej przygotowano kilkustopniowg
procedure analityczng. Zdecydowano, ze obliczenia wykonane zostang dla kazde-
go z 207 rejondw statystycznych, gdyz dla tych jednostek posiadano dane o zamel-
dowanej liczbie ludnosci. W jednostkach tych najpierw obliczono powierzchnie,
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg. Nastepnie zliczono dane, wykorzy-
stane w dalszej czesci analizy, tj. liczbe budynkdw mieszkalnych iich powierzchnie
(z uwzglednieniem kondygnacji). Nie réznicowano zabudowy na jednorodzinng
i wielorodzinng, gdyz na badanym obszarze ta ostatnia stanowita mato istotng
czesc, a cata uwaga byta skupiona na obszarach zabudowy jednorodzinnej. Warto
tu zwrdci¢ uwage, ze uwzglednienie zabudowy wielorodzinnej w kilku jednostkach
statystycznych (np. srédmiescia Sochaczewa, Ozarowa Mazowieckiego) zwiekszy-
toby wprawdzie jeszcze lokalnie wartosci chtonnosci, ale metodologicznie bytoby
trudne do interpretacji, ze wzgledu na duzg mozaike uzytkowania terenu na tych
obszarach. Ponadto przyjeto inne uproszczenie: poniewaz dysponowano danymi
o obrysach budynkdéw, zatozono, ze 85% ich powierzchni stanowi ,powierzchnia
uzytkowa mieszkan” (PUM).

Chtonnos$¢ demograficzng obliczano wedtug nastepujgcej procedury. Naj-
pierw na terenach mieszkaniowych i mieszkaniowo-ustugowych obliczono po-
tencjalng chtonnos¢ demograficzng, przyjmujac wskazniki 20 oséb na 1 ha terenu
mieszkaniowego za A. Kowalewskim i innymi (2013, 2014). Daje to np. 5 dziatek
o powierzchni 2000 m?, na ktérych mozna wybudowa¢ odpowiednio 5 domow
jednorodzinnych z przecietna liczbg 4 oséb w gospodarstwie domowym (rodzinie)
lub 10 dziatek o powierzchni 1000 m? (10 domdw, po 2 osoby w rodzinie/gospo-
darstwie domowym). W kolejnym kroku odliczano liczbe zameldowanych miesz-
kancow, czyli ,wykorzystang” chtonnosé przez istniejgcg zabudowe. Ostateczne
wyniki przedstawiono na mapach oraz zagregowano w tabeli wedtug gmin (tab. 3).

Prezentowana metodyka stanowi uproszczony sposéb postepowania w celu
obliczenia potencjalnej (mozliwej do wykorzystania) chtonnosci demograficzne;.
W celu doktadniejszego oszacowania wolnych terendw, ktore mogg by¢ wykorzy-
stane pod zabudowe mieszkaniowa, nalezatoby przeprowadzi¢ bardziej doktadng
analize lokalizacji budynkéw wzgledem istniejgcych dziatek katastralnych, jak tez
wykorzystaé¢ dane o rzeczywistym uzytkowaniu przez mieszkaicéw, np. poprzez
wykorzystanie danych adresowych PESEL. Dane te na poziomie jednostkowym nie
sg dostepne publicznie.

3 Szczegdtowa metodologia wyznaczania chtonnosci w kontekscie obszaréow urbanizacji zostata
ostatnio przedstawiona przez M. Swietlika (2016). Zawiera ona 10 krokéw postepowania, dotycza-
cych okreslenia i delimitacji: 1. Wydzielen funkcjonalno-przestrzennych; 2. Inwentaryzacji urbani-
stycznej; 3. Standardow zabudowy; 4. Bilansu potrzeb terenowych; 5. Mozliwosci intensyfikacji;
6. Potencjalnych terendw rozwoju; 7. Rozmieszczenia terendw; 8. Przygotowania terendw; 9. Moz-
liwosci budzetowych; 10. Weryfikacji potrzeb.
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W ostatniej kolejnosci dokonano poréwnan pomiedzy terenami mieszkanio-
wymi w planach miejscowych, obliczong tam liczbg ludnosci (wedtug szacun-
kéw na podstawie PUM) a ludnos$cig zamieszkata w budynkach poza planami
miejscowymi.

Udziat terendéw mieszkaniowych w planach miejscowych przedstawia ryci-
na 13. Najwyzsze wartosci odsetkdw dotyczg przede wszystkim obszardw lezgcych
w poblizu Warszawy. W takich gminach, jak Stare Babice i Ozaréw Mazowiecki
pod zabudowe przeznaczane jest powyzej 1/4, a niekiedy nawet ponad potowa
powierzchni obejmowanej przez te dokumenty planistyczne.

Udziat terendw
mieszkaniowych
i mieszkaniowo-ustugowych

Share of residential
and residential-service areas

2 5 10 15 25 50%

0 10 km

Ryc. 13. Udziat terendw mieszkaniowych w planach miejscowych wedtug rejondw statystycznych
Share of residential areas included in local plans by statistical districts
Opracowanie wtasne na podstawie danych CODGIK / Authors’ own elaboration based on CODGIK data.

Wyniki obliczerr, w tym dotyczacych krokéw posrednich zawiera tabela 3.
W badanych gminach powierzchnie terendw mieszkaniowych w planach miejsco-
wych obliczono na 12,6 tys. ha. Oszacowano, ze mieszka na nich 104,0 tys. oséb.
Stanowi to 44,8% catkowitej populacji analizowanych gmin, a wskaznik ten waha
sie od zera (gminy Itodw i Pacyna nieposiadajgce planéw miejscowych) do ponad
90% (Stare Babice i Izabelin, posiadajgce 100% pokrycia planistycznego, a na kto-
rych cze$¢ zabudowy mieszkaniowej jest zlokalizowana na terenach o innych
funkcjach, np. rolniczych; chodzi tu m.in. o zabudowe zagrodowg). Oszacowanie
udziatu ludnosci na obszarach objetych planami miejscowymi (na terenach miesz-
kaniowych) zawiera rycina 14.

Oszacowana faktyczna gestosc¢ zaludnienia na terenach wskazanych w pla-
nach jako mieszkaniowe jest bardzo niska i wynosi Srednio zaledwie nieco ponad
8 0sdb na 1 ha. Oznacza to, ze tereny te mozna zabudowac 3—4 krotnie gesciej
— jesli przyjmowac za optymalny wskaznik nasycenia w wysokosci 25—-32 oséb/ha.
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Warto tez zwrdci¢ uwage, ze w niektérych miejscach wskazniki te sg znacznie wyz-
sze —w niektdrych rejonach statystycznych odnotowano wartosci ok. 50 osdb/ha
w zabudowie jednorodzinnej, np. w rejonie lzabelina, Starych Babic i tomianek
(ryc. 15). Dodatkowa kwerenda materiatéw teledetekcyjnych (ortofotomap) nie
wskazuje, aby byty to tereny przegeszczone, ze szkodg dla jakosci zycia. Tak wiec
przyjmowany ,,ostroznosciowy” wskaznik chtonnosci demograficznej w wysoko-
$ci 30 osdb/ha mozna uznad za catkowicie uzasadniony i nie wymagajacy korekty

w dot.

Tabela 3. Wyniki szacunku chtonnosci demograficznej w planach miejscowych (dane zagregowane

z gmin)
Results of the estimation of demographic absorptivity in local plans (data aggregated for
communes)
Tereny mieszkaniowe w planach Ch’ronnqsc demggraﬁczna %
o (liczba oséb) — c
miejscowych ; . o S
. . . Demographic absorptivity | € o
Residential areas in local plans T 9
(number of persons) g 3
e} -2
- >
Szacunkowa liczba g 9
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s 8
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2 o8 © 38 RS o8 5L | ®a |2238
btonie (w) 770 4314 20,7 5,6 23,1 18,8 18,7 0,9
Brochdéw (w) 53 0 0,0 0,0 1,6 1,6 0,0 0,4
Czosndw (w) 1107 7 092 75,4 6,4 33,2 26,1 21,4 2,8
Gabin (w) 1323 7131 65,0 5,4 39,7 32,6 18,0 3,0
ltow (w) - - - - - - - -
Izabelin (w) 820 9636 94,3 11,8 24,6 15,0 39,2 1,5
Kampinos (w) 438 1180 28,0 2,7 13,1 12,0 9,0 2,8
Leoncin (w) 689 2777 51,7 4,0 20,7 17,9 13,4 3,3
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Leszno (w) 1316 7 060 72,7 5,4 39,5 32,4 17,9 3,3
tomianki (mw) 511 | 12090 50,6 23,7 15,3 3,2 78,9 0,1
Mtodzieszyn (w) 188 487 8,7 2,6 5,6 5,1 8,6 0,9
Nowa Sucha (w) 53 145 2,3 2,7 1,6 15 9,1 0,2
Ozardw Maz. (mw) 1368 | 16710 82,5 12,2 41,0 24,3 40,7 1,2
Pacyna (w) - - - - - - - -
Rybno (w) 7 29 0,8 4,2 0,2 02 | 13,7 0,1
Sanniki (w) 108 492 7,6 4,6 3,2 2,7 15,2 0,4
Stubice (w) 99 745 16,1 7,6 3,0 2,2 25,2 0,5
Sochaczew (m) 408 9303 24,4 22,8 12,2 2,9 76,1 0,1
Sochaczew (w) 742 2369 24,4 3,2 22,6 19,9 10,6 2,0
Stare Babice (w) 1614 16 461 96,9 10,2 48,4 32,0 34,0 1,9
Teresin (w) 945 5949 52,6 6,3 28,3 22,4 21,0 2,0
Ogdtem/total 12 558 | 103972 44,8 8,3 | 376,7 | 272,8 27,6 1,2

Opracowanie wtasne na podstawie danych opisanych w tek$cie/Authors’ own elaboration based
on the data described in the text.

Udziat ludnosci zamieszkatej ;
na terenach mieszkaniowych ( e

w planach miejscowych 3

Share of population living in areas ;

covered by local plans T

1 10 25 50 75 95 100% 0 S
| |

Ryc. 14. Szacunek udziatu ludnosci zamieszkatej na obszarach objetych planami miejscowymi
wedtug rejondw statystycznych

Estimation of share of population living in areas covered by local plans, by statistical district.
Opracowanie wtasne na podstawie danych CODGIK / Authors’ own elaboration based on CODGIK data.

W tabeli 3 przedstawiono tez dwa wskazniki, zwigzane z wykorzystaniem
terendéw mieszkaniowych oraz z dotychczasowym zaludnieniem gminy, tj. za-
petnienia i krotnosci chtonnosci ogdétemw stosunku do ludnosci zameldowanej
w gminie. Pierwszy z nich pokazuje stopien nasycenia inwestycjami mieszkanio-
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wymi w stosunku do dotychczasowego stanu zagospodarowania. W poszczegél-
nych gminach wskaznik ten waha sie od 0 do 100%, przyjmujac srednig wartos¢
na poziomie 27,6%. Zréznicowanie przedstawiono tez w uktadzie rejonow staty-
stycznych w wartosciach bezwzglednych (ryc. 16) oraz w stosunku do catkowite]
chtonnosci (ryc. 17).

Gestos¢ zaludnienia
terenéw mieszkaniowych
w planach miejscowych

g \/ & Y E
Population density L s
of residential areas in local plans
3 6 10 20 30 500s6b/ha /persons/hectares 0 10 km

Ryc. 15. Gestos¢ zaludnienia terendw mieszkaniowych w planach miejscowych
Population density of residential areas in local plans
Opracowanie wtasne na podstawie danych CODGIK / Authors’ own elaboration based on CODGIK data.

Chtonnos¢ demograficzna
w planach miejscowych

Demographic absorption
in local plans

M zrealizowana

completed
[ do wykorzystania ()3 tys. 0s6b 0 10 km
for use 3 thousand people )

Ryc. 16. Bezwzgledne wartosci chtonnosci demograficznej w podziale na obszary juz zabudowane
i mozliwe do wykorzystania

Absolute demographic absorptivity by already built-up and usable area

Opracowanie wfasne na podstawie danych CODGIiK / Authors’ own elaboration based on CODGIK data.
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Wskaznik zapetnienia
terenéw mieszkaniowych
Residential areas’
completion indicator

10 20 30 50 70 90%
0 10 km

Ryc. 17. Wskaznik zapetnienia terenéw mieszkaniowych w planach miejscowych (liczba zameldo-
wanej ludnosci w stosunku do chtonnosci demograficznej)

Residential areas’ completion indicator (size of registered population in relation to absorptivity)
Opracowanie wfasne na podstawie danych CODGIK / Authors’ own elaboration based on CODGIK data.

Podsumowanie

Analizy dowiodty istnienia stosunkowo silnych proceséw rozpraszania zabudo-
wy. Charakteryzujg sie one oddaleniem lokalizacji nowej zabudowy od zwartych
kompleksow osadniczych, pozostawianiem pustych, ekstensywnych przestrzeni
miedzy budynkami, brakiem geometrycznego uporzgdkowania lokalizacji domow,
beztadem przestrzennym. Zaobserwowano prawidtowos¢ polegajgcg na wzroscie
tego rozpraszania wraz z oddalaniem sie od Warszawy.

Wykazano, ze potencjalna, niezagospodarowana chtonnos¢ demograficz-
na terendéw mieszkaniowych w istniejgcych planach miejscowych w zabudowie
jednorodzinnej wynosi okoto 60%. Powoduje to duzg nadpodaz gruntéw ,za-
planowanych”, tj. trudnych do konwersji na inne tereny, np. powrotu do stanu
sprzed uchwalenia planu miejscowego, czyli najczesciej uzytkowania formalnie
rolniczego. Gdyby przyjmowac w catym kraju podobne relacje, jak stwierdzone
w analizowanych gminach, wolne tereny w planach miejscowych dla zabudo-
wy jednorodzinnej mogg osigga¢ wysokos$¢ 21 min oséb, przy zatozeniu catko-
witej chtonnosci wyliczonej w roku 2014 dla terendw zabudowy jednorodzinne;
na 33,7 min mieszkancéw oraz zaktadajac proporcjonalny wzrost tej chtonnosci
w stosunku do nowo uchwalonych plandw miejscowych w catym 2015 r.

Rozpraszanie zabudowy, wynikajgce gtdwnie z nadpodazy gruntéw budowla-
nych, powoduje wzrost kosztéw utrzymania systemow infrastrukturalno-osad-
niczych, takich jak sieci komunikacyjne i wodno-kanalizacyjne. Koszty chaosu
przestrzennego (w skali catego kraju) sg juz liczone w dziesigtkach miliardow
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ztotych (Kowalewski i inni, 2018). Rozproszona zabudowa sprawia, ze transport
publiczny staje sie nieoptacalny i rosnie znaczenie motoryzacji indywidualnej
(Borkowski i inni, 2018). W powigzaniu z dojazdami, zwtaszcza do pracy, jest
to gtdwnym powodem kongestii ruchu (zattoczenia). W roku 2012 oszacowano,
ze straty z powodu nadmiernych dojazdéw do pracy w aglomeracji warszawskiej
wynosza 1,2 mld zt (Sleszyriski, 2012). Jeszcze bardziej wymowne i poruszaja-
ce sg najnowsze wyliczenia P. Gibasa i A. Hotuja (2018), wedtug ktérych koszty
te w latach 2017-2030 wyniosg 121 mld zt, czyli srednio 336 tys. zt na gospo-
darstwo domowe. Przy tym obserwowane sg dojazdy z odlegtosci nawet ponad
50 km (Sleszyriski, 2013). Wadliwe plany miejscowe, jak i studia gminne wptywaja
na ujemny, niekorzystny bilans gospodarki przestrzennej w gminach (SleszyAski
i Sudra, 2016). Oznacza to, ze plany miejscowe nie sprawdzajg sie w planowaniu
przestrzennym i konieczne sg jak najpilniejsze systemowe zmiany prawne, wpro-
wadzajgce skuteczniejsze narzedzia ksztattowania i ochrony tadu przestrzennego.
W innym razie rozpraszanie zabudowy i chaos przestrzenny bedga narastac, a przy-
wroécenie tadu przestrzennego i racjonalnego zagospodarowania moze okazac sie
nie tylko coraz trudniejsze, ale wrecz niemozliwe.
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Summary

The article presents part of a study modified for publishing purposes, elabora-
ted at the Institute of Geography and Spatial Organization of the PAS for Polan-
d’s Ministry of Infrastructure and Construction (SleszyAski et al. 2017). The topic
was the analysis of spatial planning documents, with particular emphasis placed
on matters of the dispersion of buildings, demographic absorptivity and the loca-
tions of buildings within areas covered or not covered by local plans. The research
covered 21 communes located in the western part of the Warsaw Agglomeration.
By reference to WFS services or on the basis of information obtained directly
from commune (local-authority) Offices, digital vector data on the boundaries
and structure of different land-use designations were obtained from studies
of physical-development conditions and directions and from local plans, as well
as in the form of geographical coordinates of locations and categories of decision
on building conditions. A strong oversupply of building plots is to be detected,
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with this seen to result in the dispersion of buildings and mismatches, inter alia
in regard to existing investment, including of the system of basic services.
These analyses had as their specific objectives:

e the calculation of actual values for demographic absorptivity in areas cove-
red by local plans;

e estimation of the degree of oversupply of building plots in local plans, and
also therefore of the share of communes designated for building in local
development plans that is actually built-up, or available for development;

e comparison of the locations of new housing developments in relation
to areas covered by local plans, in this way determining the proportion
of new development based around on set conditions for development;

e comparison of the locations of new housing developments in relation
to contiguous areas including buildings and offering services (schools, phar-
macies, etc.), in order to determine the extent to which there are areas for
public investment in the context of quality of life;

e assessment of the effects of investment pressure on areas covered or not
covered by plans, in order to answer a question as to the extent to which in-
vestment processes are correlated with planning coverage, and the extent
to which new locations are created in areas not covered by plans.

The research methodology mainly entailed the spatial identification of various
types of graphic elements included in documents and planning decisions (bound-
aries of areas covered by given documents, categories of designation, locations
referred to in location decisions, etc.), with subsequent comparison vis-a-vis the
existing development.

Analyses point to a relatively far-reaching processes by which the locations
of buildings are scattered. These are characterised by the remoteness of loca-
tions of new buildings in respect of complexes of more-dense settlement, with
the result that extensive empty spaces between buildings are left, while geomet-
ric ordering of the locations of houses are lacking and there is spatial disorder.
The regularity here entails ever-greater dispersion with increasing distances from
Warsaw.

A marked oversupply of building plots has been found, with this resulting
in @ mismatch between new buildings and existing development, including as re-
gards networks involving basic services. The potential, undeveloped absorptivity
of residential areas covered by existing local plans; in single-family buildings is
at a level of around 60%. This denotes major oversupply of ‘planned’ sites, i.e. ar-
eas for which a change of designation (e.g. a return to the state (typically agricul-
tural) from before the time a local plan was adopted) is difficult to achieve. Were
there to be relationships in the whole country similar to those revealed for the
communes analysed, then free areas in local plans for single-family housing would
suffice for 21 million people, assuming total absorptivity calculated in 2014 for sin-
gle-family housing development with 33.7 million inhabitants, and also assuming
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a proportional increase in this capacity in relation to local plans newly adopted
throughout 2015.

A dissipation of buildings mainly reflecting the aforesaid oversupply of build-
ing plots increases the costs of maintaining infrastructure, such as that involv-
ing communications/transport and water and wastewater, in particular. The costs
of spatial chaos (on the scale of Poland as a whole) already extend into the tens
of billions of PLN (Kowalewski et al. 2018). Dispersed development stands in the
way of public-transport profitability and demands that individual vehicle use con-
tinue to develop. Flawed local plans, as well as communal studies, also help gen-
erate a negative, unfavourable balance when it comes to spatial management
in municipalities.

All in all, the findings reported here mean that local plans do not work well
in spatial planning. It is thus imperative that systemic legal changes be introduced,
along with more effective tools for the shaping and protection of spatial order.

[Wptyneto: luty; poprawiono: czerwiec 2018]



	Spis treści t. 90 z. 2

