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SZANOWNI CZYTELNICY,

Pierwszy numer Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum w 2015 roku
rozpoczynamy pigcioma artykutami z zakresu zagospodarowania przestrzennego, rynku
nieruchomosci oraz monitoringu i reakcji na zagrozenia przestrzenne. Nowe tematy uka-
zuja istote problemu nieplanowanego rozszerzania si¢ zabudowy wskazujac na trend ba-
dan w tym kierunku. Inny wazki kierunek badan stanowia problemy natury zagrozen
przyrodniczych.

W tym numerze kwartalnika Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum
zapraszam do lektury publikacji zespotu autorow Marty Bienkowskiej oraz Dariusza
Korpetty na temat Rozlewanie sie zabudowy a planowanie przestrzenne w strefie pod-
miejskiej miasta Plocka. W artykule podjeto probe odpowiedzenia na pytanie: czy polski
system planowania przestrzennego jest narzedziem zapobiegajacym, czy sprzyjajacym
rozlewaniu si¢ zabudowy. Proces suburbanizacji w strefach podmiejskich zostal skon-
frontowany z realiami polskiego systemu przestrzennego. Pokrewne zagadnienie prezen-
tuje Pan Stawomir Sobotka analizujac dynamike wydanych decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu we wsiach strefy podmiejskiej Olsztyna. Artykut
potwierdza nasilony proces suburbanizacji oraz ukazuje stabosci systemu planistycznego
w Polsce.

Pozostajac w temacie nieruchomosci proponuj¢ zapoznanie si¢ z zagadnieniem jako-
$ci danych o cenach transakcyjnych odnotowywanych na rynku nieruchomosci. Sebastian
Kokot z Uniwersytetu Szczecinskiego dokonuje specyfikacji elementarnych probleméw
dotyczacych jakosci tych danych oraz zawiera sugestie postulowanych zmian organiza-
cyjno-prawnych, ktore moga wptynaé na poprawe ich jakosci.

Odrebne zagadnienie porusza Ewelina Smorzewska z Uniwersytetu Jana Kochanow-
skiego w Kielcach. Autorka opisuje problem rekultywacji i monitoringu sktadowisk
odpadow na przyktadzie obiektu w Liniewskich Gérach, jako przyktadu poprawnie prze-
prowadzonej rekultywacji obiektu stwarzajacego potencjalne zagrozenie dla srodowiska
przyrodniczego.

W innym opracowaniu Pawet Bobrowski, Piotr Trybus$ oraz Robert Kasperek doko-
nuja okreslenia stopnia redukcji fali powodziowej przeptywajacej przez projektowany su-
chy zbiornik ,,Rzymoéwka” na rzece Kaczawie. Autorzy podkreslaja zalety suchych zbior-
nikow retencyjnych jako elementdw ochrony terendéw przed powodziami.

Wszystkim autorom dzigkuj¢ za interesujace opracowania, a czytelnikom zycze przy-
jemne;j lektury.

Przewodniczacy Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

/
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prof. dr hab. inz. Ryszard Zrobek






ROZLEWANIE SIE ZABUDOWY A PLANOWANIE
PRZESTRZENNE W STREFIE PODMIEJSKIEJ
MIASTA PLOCKA

Marta Bienkowska, Dariusz Korpetta

Szkota Gtowna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

Streszczenie. Artykut ukazuje wplyw planowania przestrzennego na rozprzestrzenia-
nie si¢ miasta Ptocka na gminy bezposrednio z nim graniczace. Problem rozwoju miasta,
istota obszaréw wiejskich oraz proces suburbanizacji w strefach podmiejskich zostat
skonfrontowany z realiami polskiego systemu planowania przestrzennego. W artykule
podjeta jest proba odpowiedzenia na pytanie: czy polski system planowania przestrzen-
nego jest narzgdziem zapobiegajacym, czy sprzyjajacym rozlewaniu si¢ zabudowy. Au-
torzy udzielaja tej odpowiedzi w $wietle zgromadzonej literatury, a takze na podstawie
analizy dokumentéw planistycznych, danych statystycznych oraz danych dotyczacych
pokrycia terenu.

Stowa kluczowe: rozlewanie si¢ zabudowy, suburbanizacja, rozw6j miasta Ptocka,
podmiejskie gminy wiejskie, obszary wiejskie, miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego

WSTEP

Problem rozlewania si¢ zabudowy jest coraz bardziej odczuwalny na kazdym szczeblu
administracji samorzadowe;j. Istota obszarow wiejskich posrod ciaglego procesu zabudo-
wywania przestrzeni przestaje traci¢ na znaczeniu. Przyrastajaca w stosunkowo szybkim
tempie tkanka miejska rozlewa si¢ na sasiednie tereny oraz czgsto staje si¢ dominanta
w najblizszym krajobrazie. W konsekwencji zanika granica migdzy miastem a wsia. Dyna-
miczne procesy zachodzace w miastach, a w szczegolnosci na ich przedmiesciach prowa-
dza zatem do ich chaotycznego rozrastania, powodujac przy tym szereg potencjalnych
zagrozen, w postaci degradacji przestrzeni [Radziejowski 2006].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Marta Bienkowska, Dariusz Korpetta, Szkota
Glowna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie, ul. Nowoursynowska 166, 02-787 Warszawa,
e-mail: marta.bienkowska@op.pl, dariuszkorpetta@wl.sggw.pl
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Niekontrolowana ekspansja duzych miast okreslana jest pojeciem urban sprawl,
a powstale obszary zurbanizowane traktowane sa jako przeciwienstwo miasta zwartego
0 wysokiej gestosci zainwestowania oraz wielofunkcyjnosci. W Polsce zjawisko to zaob-
serwowano po roku 1989 [Litwinska 2010]. Urban sprawl jest procesem ztozonym i wie-
lowymiarowym. Biora w nim udziat zarowno prywatni, jak i publiczni gracze, ktorzy prze-
ksztatcaja dotychczasowy wzorzec zagospodarowania danego terenu. W odpowiedzi
na problem kryzysu rozwoju wielkich miast powstawatly i w dalszym ciagu powstaja do-
kumenty, ktére maja im zapobiec [Radziejowski 2006]. Z zaloZenia planowanie przestrzen-
ne miato by¢ instrumentem polityki przestrzennej, ktore zapewni tad w poszczegdlnych
jednostkach samorzadu terytorialnego [Feltynowski 2010]. W mysl idei dualizmu pro-
cedur planistycznych, instrumenty te m.in. miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego (mpzp) powinny przeciwdziata¢ zjawisku niekontrolowanej zabudowy,
w szczegolnosci na obszarach wiejskich. Jednak coraz czgéciej mozna dostrzec skutki
niedociagnig¢ polityki przestrzennej na szczeblu krajowym oraz brak dziatan, ktore kana-
lizowaltyby to zjawisko, na przyklad poprzez racjonalne planowanie miast. W ostatnich
latach ksztalt polskiej przestrzeni, zarowno miejskiej, jak i wiejskiej dewastowany jest
grami rynkowymi, ktore nastawione sa wylacznie na realizowanie interesow indywidual-
nych lub grupowych podmiotéw [Jedraszko, Billert 2006]. Chaotyczna urbanizacja tere-
néw rolnych $wiadczy o narastajacym kryzysie catego systemu planowania przestrzen-
nego. Istotng przyczyna wspomnianego kryzysu jest doktryna swobody budowlane;j
oraz masowe zmiany przeznaczania gruntow rolnych na cele budowlane. Ciagta konku-
rencja pomig¢dzy samorzadami przejawia si¢ czesto zabudowywaniem gmin peryferyjnych
(im bardziej niekorzystne prognozy demograficzne, tym wigcej przeznacza sig tere-
now pod zabudoweg) [http://www.zm.org.pl/?a=finansewurbanizacji-12a, dostep:
20.06.2013] Te wszystkie ,,bolaczki” polskiej przestrzeni powinny by¢ regulowane odpo-
wiednimi instrumentami systemu planowania (m.in. mpzp). Jednak niska efektywnos¢
tych narzgdzi dodatkowo przyczynia si¢ do potegowania kryzysu planowania przestrzen-
nego w Polsce.

Plany miejscowe sa powszechnie obowiazujacymi aktami prawa miejscowego, jednak
i to narzedzie nie jest bezbtedne. Na terenach zalewowych notorycznie powstaje zabudo-
wa, ktora nigdy nie powinna tam powsta¢ ze wzgledu na zagrozenie mienia i bezpieczen-
stwa ludzi. Zasoby terendw mieszkaniowych w Polsce, w uchwalonych dotychczas
mpzp dopuszczaja osiedlenie si¢ az 77 mln mieszkancoéw. Dla kontrastu studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (uwarunkowania i kierunek zago-
spodarowania przestrzennego) jako obligatoryjny akt polityki przestrzennej ustalajacy
m.in. lokalne zasady zagospodarowania, przewiduje tereny zabudowy mieszkaniowej dla
316 mIn mieszkancow [Kozinski 2012].

Decyzja o warunkach zabudowy, w mysl ustawodawcy miata by¢ nowym (najniz-
szym) instrumentem, ktory umozliwitby ksztattowanie polityki przestrzennej, w warun-
kach braku miejscowych planow. Decyzje sa obecnie najpowszechniejszym narzedziem
planistycznym na poziomie lokalnym, ktore charakteryzuje stosunkowo duze pole swo-
body. Brak warunkéw mpzp, stanowi gtéwna przyczyng rozlewania si¢ zabudowy, a takze
zaburzania tadu przestrzennego. Najbardziej narazony jest krajobraz wiejski, w ktory

Acta Sci. Pol.
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ingeruje zabudowa jednorodzinna powstata z przeksztatcen siedlisk rolniczych. W materii
prawa odnalez¢ mozna rowniez rozne (czasem przeciwstawne) orzeczenia NSA, dotycza-
ce zgodnos$ci decyzji o warunkach zabudowy ze studium [Konferencja MRR z KPZK
PAN, 2010]. Decyzja o warunkach zabudowy wybierana jest czgSciej i chetniej przez wia-
dze gminne przede wszystkim w konteksScie tanszej alternatywy planéw miejscowych.
Koszty ponoszone przez gming sa znacznie mniejsze, czas sporzadzania jest znacznie
krotszy, a organdw opiniujacych taka decyzje jest mniej. Problematyczne staja si¢ nato-
mist tereny zalewowe. Obiekt zniszczony w wyniku powodzi, zgodnie z idea decyzji, bg-
dzie mégl zosta¢ odbudowany, pomimo potozenia w zasiggu ,,wielkiej wody”. Wynika to
z braku podejmowania przez wladze gminy decyzji o zakazie budowy na terenach zagro-
zonych powodzia. Warto tutaj zaznaczy¢, iz studia i plany przeciwpowodziowe obligato-
ryjnie sporzadzane przez Regionalne Zarzady Gospodarki Wodnej nie gwarantuja zakazu
wydania omawianych decyzji, sa one bowiem uchylane na podstawie zasady dobrego
sasiedztwa [Konferencja MRR z KPZK PAN, 2010].

Problemy zjawiska rozlewania si¢ zabudowy miast czy systemu planowania prze-
strzennego powszechne sa w calej Polsce. W czesci centralnej kraju znajduje si¢ obszar
tego opracowania — strefa podmiejska miasta Ptocka. Miasto graniczy z gminami wiejski-
mi o réznym charakterze i specyfice. Biorac pod uwage takie czynniki jak: korzystne po-
lozenie w poblizu Warszawy, obecnos$¢ rzeki Wisly, jak rowniez istnienie Zaktadu Pro-
dukcyjnego PKN Orlen S.A, mozna stwierdzi¢, ze miasto Ptock ma predyspozycje do
oddziatywania na okoliczne tereny.

Celem badan jest weryfikacja dwdch hipotez:

1. Istnieje problem rozlewania si¢ zabudowy miasta Plocka na tereny podmiejskich gmin
wiejskich;
2. Narzgdzia planistyczne zapobiegaja rozlewaniu si¢ zabudowy.

Przeprowadzana zostata rowniez analiza wybranych wspolzaleznosci pomigdzy szcze-
g0Ina forma suburbanizacji (urban sprawl), a narzedziami planistycznymi na poziomie lo-
kalnym.

OBSZAR I METODY BADAN

Gléwnym przedmiotem zainteresowania jest obszar podmiejski rozumiany jako teren
typowo rolniczy bedacy pod wptywem nickontrolowanego rozwoju miasta.

Zakres przestrzenny badan objat gminy wiejskie, bezposrednio przylegajace do gra-
nic administracyjnych miasta Plocka, tj. gmina Lack, gmina Nowy Duninoéw, gmina Ra-
dzanowo, gmina Stupno, gmina Stara Biata. Wiodaca rama czasowa sa lata 20062010
(autorzy prowadzili badania z wykorzystaniem zakupionych w Powiatowym Os$rodku Do-
kumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej danych ewidencji gruntow i budynkéw doty-
czacych wskazanego okresu).

Administratio Locorum 14(1) 2015
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Rys. 1. Granice analizowanych obszaréw

Fig. 1. The boundaries of the areas analyzd

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie pahstwowego rejestru granic i powierzchni jednostek po-
dziatow terytorialnych kraju (PRG)

Source: Own study based on data obtained from PRG

granica podmiejskich
gmin wiejskich

* m. Plock

Postgpowanie badawcze zostalo podzielone na dwa etapy. Pierwszy etap, w odnie-
sieniu do wybranych wskaznikow, jest proba identyfikacji problemu rozlewania si¢ zabu-
dowy miasta Ptocka na tereny gmin wiejskich. Zjawisko rozlewania si¢ miasta (urban
sprawl) byto badane w obszarze strefy podmiejskiej Ptocka (tj. pigciu gmin wiejskich po-
lozonych przy samej granicy administracyjnej) na tle pozostatych gmin wiejskich powia-
tu plockiego. Drugi etap natomiast ukazuje, jak podstawowe narzgdzia planistyczne od-
nosza si¢ do wspomnianego rozlewania si¢ zabudowy. Odpowiedz na tak postawione
pytanie zostanie udzielona na podstawie analizy instrumentéw planistycznych dotycza-
cych obszaru badan.

WYNIKI BADAN I DYSKUSJA

1. Identyfikacja zjawiska rozlewania si¢ zabudowy miasta Plocka

1.1. Dane, metody, narzedzia

DANE STATYSTYCZNE

Ze wzgledu na specyfike i wieloaspektowo$é zagadnienia procesu suburbanizacji,
nie ma jednej metody pozwalajacej zmierzy¢ zjawisko rozlewania si¢ zabudowy (urban
sprawl). Na podstawie zebranej literatury mozna okresli¢ kilka najwazniejszych wskazni-
kow potencjalnie wptywajacych na rozpraszanie si¢ zabudowy. W niniejszym opracowaniu
gtéwnym zZroédtem danych beda ogolnodostepne dane statystyczne gromadzone przez

Acta Sci. Pol.
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Glowny Urzad Statystyczny i udostgpniane za pomoca platformy internetowej Bank Da-

nych Lokalnych oraz zestawienia zbiorcze ewidencji gruntow i budynkow uzyskane ze

Starostwa Powiatowego w Plocku. Ponizej lista zaproponowanych wskaznikow [por. Sle-

szynski 2013]:

— Gestos¢ zaludnienia (bez lasow i wod) — iloraz liczby osob faktycznie zamieszkatych
w gminie przez jej powierzchnig bez lasow i wod. Wskaznik obrazujacy wstepna sytu-
acj¢ osadnicza gminy. Oznacza stopien intensywnosci uzytkowania terenu;

— Gesto$¢ zaludnienia terenéw osadniczych — iloraz liczby osob faktycznie zamieszka-
tych w danym momencie w gminie przez powierzchnig terenow osadniczych w gminie.
Pochodna wskaznika ggstosci zaludnienia uwzgledniajaca jedynie tereny osadnicze.
Oznacza stopien intensywno$ci uzytkowania terenéw o funkcjach stricte mieszkanio-
wych. Jest zatem miarg wykorzystania i konsumpcji gruntow w nawiazaniu do zjawi-
ska urban sprawl,

— Ruch naturalny i migracyjny — im wyzszy przyrost ludnosci tym wigksze prawdopo-
dobienstwo wystepowania urban sprawl,

— Dojazdy do pracy — stosunek liczby 0sob przyjezdzajacych do liczby osoéb wyjezdzaja-
cych do pracy na podstawie zatrudnienia. Jedno z podstawowych kryteriow delimita-
cyjnych zwiazanych z przeptywem ludno$ci obrazujace natgzenie, skalg oraz kierunki
w dojazdach do pracy;

— Gestos¢ (dostepnosé) liniowej infrastruktury technicznej — iloraz dlugosci wybrane-
go typu sieci przez powierzchni¢ gminy (lub przez liczbg ludnosci). Wskaznik odzwier-
ciedla zainwestowanie danego obszaru odno$nie dostgpnosci do wszelkiego rodzaju
ustug, wskazuje na warunki i jako$¢ ich zycia oraz na jako$¢ srodowiska;

— Udzial gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych w ogélnej powierzchni gminy —
wskaznik konsumpcji uzytkowania terenéw zabudowanych, im warto§¢ wyzsza tym
efektywno$¢ uzytkowania nizsza;

— Udzial teren6w mieszkaniowych w powierzchni gruntéw zabudowanych i zurbanizo-
wanych — iloraz powierzchni zabudowy mieszkaniowej przez powierzchni¢ gruntow za-
budowanych i zurbanizowanych. Oznacza stopien przeksztalcenia konkretnego obsza-
ru pod katem jego funkcji mieszkaniowej, im wigkszy ich udziat tym wigksza
intensywnos$¢ zagospodarowania;

— Liczba budynkéw (nowych) oddanych do uzytkowania — budynki jako wyznacznik zur-
banizowanego krajobrazu;

— Liczba podmiotéw gospodarki narodowej (wpisanych do rejestru REGON) — kryte-
rium $wiadczace o rozwoju i atrakcyjnosci gospodarczej danego terenu.

DANE PRZETRZENNE

Dane dotyczace pokrycia terenu, wybranych gmin uzyskano, na podstawie Urban
Atlas Plock opartego gtownie o zdjgcia satelitarne (Spot 5) zarejestrowanych w latach
20052007 o rozdzielczosci 2,50 m oraz o dane portalu Google Earth. Aktualno$¢ klasyfika-
cji/fotointerpretacji datowana jest na rok 2010, a przyjety schemat dokonywania klasyfika-
cji stanowi uszczegdtowienie projektu CORINE Land Cover dla danych terenéw zantropo-
genizowanych. Dla Urban Atlas Ptock przyjeto 20 klas uzytkowania oraz pokrycia terenu.
Srednia doktadnos¢ wszystkich klasyfikacji wynosita ok. 92% [Bielecka, Ciotkosz 2004].

Administratio Locorum 14(1) 2015
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Na podstawie tak przygotowanych danych, dla omawianych gmin, wybrane zostaty
klasy (pozycje w tabeli atrybutow dla warstwy Urban Atlas Plock) najbardziej odzwier-
ciedlajace stan zabudowy typu miejskiego:

— Zabudowa zwarta (> 80% powierzchni nieprzepuszczalnej*);

— Zabudowa luzna o duzym zageszczeniu (50-80% powierzchni nieprzepuszczalnej*);
— Zabudowa luzna o $rednim zageszczeniu (30-50% powierzchni nieprzepuszczalnej*);
— Zabudowa luzna o malym zageszczeniu (10-30% powierzchni nieprzepuszczalnej*);
— Pojedyncze obiekty zabudowy [Drzewiecki 2008].

Wskazniki zostaly zestawione na podstawie liczby i pola powierzchni wystepujacych
w danej gminie obiektow o wspomnianych wyzej atrybutach.

1.2. Omowienie wynikow i dyskusja

1.2.1. Zaludnienie i struktura osadnicza

Podstawowym miernikiem oceny dynamiki zmian demograficznych okreslonego tere-
nu jest ogolna liczba ludno$ci. Gminy strefy podmiejskiej miasta Ptocka znacznie wyrdz-
niaja si¢ na tle pozostalych gmin wiejskich powiatu ptockiego, pomimo tego, ze w wigk-
szo$ci pokazanych jednostek terytorialnych panuje tendencja wzrostowa. Na przestrzeni
5 lat w omawianej strefie zauwazalny jest bowiem najwyzszy przyrost ludnosci (z wyjat-
kiem gminy Nowy Duninéw). W uksztaltowaniu takich wartosci znaczna rol¢ odegrato
saldo migracji.

Dynamika zmian zaludnienia w strefie podmiejskiej Ptocka nie jest jednak réwnomierna.
Najwyzszy przyrost ludnosci zauwazalny jest w gminie Stupno. W 2010 r., w stosunku do
roku bazowego (2006), liczba ludno$ci w tej gminie wzrosta, az o ponad 18%. Jedynie mia-
sto Plock wyrdznia sig tendencja spadkowa w liczbie swoich mieszkancow (-2%) (rys. 2).

%

18.0 /'
15.0
12.0 / et Fiack
’ / e=g== Nowy Duninéw
9.0 — Radzanowo
/ 4 et Stupno
6.0 Stara Biala
3.0 4 amp== m. Plock
0.0
-3.0

2006 2007 2008 2009 2010  years

Rys. 2. Dynamika zmian zaludnienia miasta Ptocka i jego strefy podmiejskiej (w procentach)
w latach 20062010 w stosunku do roku bazowego (2006)

Fig. 2. The population dynamics in the suburban area of the city of Plock (in percent) in 2006-2010
compared to the base year (2006)

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego udostepnionych
za pomoca platformy internetowej Bank Danych Lokalnych

Source: Own study based on data obtained from Central Statistical Office of Poland

* trwate utwardzenie powierzchni gruntu (materialami nieprzepuszczalnymi takimi jak np.
asfalt, beton, cegta oraz kamien).
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W uktadzie gmin wiejskich powiatu ptockiego wyrazne zr6znicowanie wystgpuje tak-
ze pod wzgledem gestosci zaludnienia. W roku 2010 rozpigtos¢ wartosci wahata si¢ od
50 do ponad 100 os/km2. Najbardziej zaludnionymi gminami wiejskimi sa gminy:
Lack (119 os/km?), Nowy Duninéw (119 os/km?), Stupno (116 os/km?), Stara Biata
(115 os/km?). Na wysokim poziomie plasuje si¢ rowniez zaludnienie gminy Radzanowo
(81 os/km?). Sa to zatem wszystkie gminy wiejskie nalezace do strefy podmiejskiej mia-
sta Plocka (1451 os/km?). Pozostale analizowane gminy przyjmuja wartosci przyblizone
do $redniej gestoscia zaludnienia powiatu ptockiego (61 os/km?) (tab. 1).

Tabela 1. Ggsto$¢ zaludnienia gmin wiejskich w powiecie ptockim w 2010 r. (powierzchnia bez
wod i lasow)

Table 1. The population density in rural municipalities in the district of Plock in 2010 (area
without water and forests)

Gring OTI2  OWN8 oo G OTR Omim GWER ool Gy O Gmima
. Bodza- Brudzen Mala  Nowy Radza- . Stara  Staro-
Bielsk no Duzy Bulkowo  Lack Wies Dunindéw  nowo Shibice - Shipno Biala  Zreby
Gesto$¢ zaludnienia
[os/kn? ]
Population density 76 77 65 52 119 72 119 81 61 116 115 59
[people per km?|

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego udostgpnionych
za pomoca platformy internetowej Bank Danych Lokalnych oraz zestawien zbiorczych

Source: Own study based on data obtained from Central Statistical Office of Poland and collective
statements

Podobne rozbieznosci wystepuja pod wzgledem gestosci zaludnienia terenow osad-
niczych, jako pochodnej gestoici zaludnienia. Analogicznie, gminy: Stupno (4853 os/km?),
Stara Biata (6203 os/km?), Lack (7526 os/km?), Nowy Duninéw (8504 os/km2), przyjmuja
wartosci §wiadczace o najwigkszym stopniu intensywnosci uzytkowania terenow petnia-
cych juz funkcje mieszkaniowe. Natomiast gmina Radzanowo z wynikiem (11 633 os/km?)
nalezy do nizszego przedziatu wartosci, ktdry przewaza w powiecie ptockim (tab. 2).

Nalezy tutaj zaznaczy¢, iz im mniejsze s wartosci tego wskaznika tym wyzsza jest kon-
sumpcja gruntow w danej gminie (wigksze jest nasilenie zjawiska rozlewania si¢ zabudowy).

Tabela 2. Ggsto$¢ zaludnienia terendw osadniczych gmin wiejskich w powiecie ptockim w 2010 r.
Table 2. The population density of settlement areas in rural municipalities in the district of
Plock in 2010

. Gmina  Gmina . . Gmina Gmina  Gmina . . Gmina  Gmina

Gmina ., Gmna Gmina Gmina Gmina
Bielsk Bodza- Brudzen Bukowo Eack Mala  Nowy Radza- Shubice  Shupro Stara  Staro-
now Duzy Wie§  Dunindbw  nowo Biala  Zreby

Gestos$¢ osadnicza

[os/kn? ]

Population density 14505 12968 12317 45077 7526 24127 8504 11633 27271 4853 6203 196567
of settlement areas

[people per kn?]

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gloéwnego Urzedu Statystycznego udostgpnionych
za pomoca platformy internetowej Bank Danych Lokalnych oraz zestawien zbiorczych

Source: Own study based on data obtained from Central Statistical Office of Poland and collective
statements
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Zaprezentowane wyniki, zwigzane z aspektem demograficznym potwierdzaja zalozenie
wystepowania zjawiska suburbanizacji w strefie podmiejskiej miasta Ptocka. Sam przy-
rost rzeczywisty ludno$ci czy saldo migracji, wskazuje na proces wyludniania si¢ miasta
(0 — 2% w ciagu 5 lat) na rzecz terenéw przylegtych. Analiza tego wskaznika potwier-
dza, ze wzrost liczby ludnos$ci nastgpuje w gminach wiejskich bezposrednio grani-
czacych z granica administracyjna miasta. Miasto podatne jest zatem — zgodnie z teoria
Klaassena — na wkroczenie w druga faz¢ rozwoju, tj. suburbanizacj¢ [Klaassen, Scimeni
1981].

1.2.2. Dojazd do pracy

Analiza stosunku liczby 0sob przyjezdzajacych do pracy w okre$lonej gminie do licz-
by 0s6b wyjezdzajacych do pracy z tej gminy na podstawie zatrudnienia na dzien
31.12.2006 r. wskazuje na stosunkowo duze zrdéznicowanie pomigdzy poszczegdlnymi
gminami wiejskimi w powiecie. W zadnej gminie iloraz przeplywoéw ludnosci nie uzyskat
wartosci rownej jeden $wiadczacej o rownowadze migdzy przyjezdzajacymi a wyjezdzaja-
cymi. Najwyzszy iloraz uzyskata gmina Stupno (0,78), nastepnie gminy: Lack (0,54) oraz
Nowy Duninéw (0,42). Dla kontrastu, iloraz miasta Plocka w 2006 r. wynosit ok. 3. Ozna-
cza to, ze na jedna wyjezdzajaca osobg przypadaja $rednio trzy osoby przyjezdzajace do
pracy (tab. 3).

Tabela 3. Iloraz przeptywow ludnosci gmin wiejskich w powiecie ptockim zgodnie z za-
trudnieniem w 2006 r.

Table 3. Quotient of population flows in rural municipalities in the district of Plock in
accordance with employment in 2006

Grmina Gmina  Gmina Gmina  Gmina Gmina Gmina  Gmina Gmina  Grina Gmina  Gmina
. Bodza- Brudzen Mala  Nowy Radza- . Stara  Staro-
Bielsk now Duzy Bulkowo  ack Wie§  Dunindw  nowo Shibice ~ Stpro Biala  Zreby
Tloraz przeplywow
Quotient of 0,09 0,12 0,18 0,22 0,54 0,24 0,42 0,17 0,03 0,78 0,29 0,06
population flows

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
Source: Own study based on data obtained from Central Statistical Office of Poland

Mozna zatem stwierdzi¢, ze Plock jest istotnym osrodkiem miejskim zapewnia-
jacym miejsca pracy takze osobom spoza jego granic, zaro6wno z gmin blizszych, jak
i dalszych.

1.2.3. Przedsi¢biorstwa wpisane do rejestru REGON

Liczba przedsigbiorstw wpisanych do rejestru REGON na przestrzeni 5 lat w wigkszo-
sci gmin wiejskich powiatu ptockiego sukcesywnie wzrastata (wyjatek stanowi gmina
Starozreby). Przyrost liczby podmiotow gospodarczych jest bardzo zréznicowany, jednak
najwyzsze wartosci przyjmuja gminy podmiejskie. W strefie tej wyrdznia sig¢ gmina Stup-
no, w ktorej liczba podmiotéw wzrosla prawie o 50%. Analogiczna sytuacja zostata
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odnotowana w gminie Stara Biata (41,3%). Pozostate gminy analizowanej strefy podmiej-
skiej przyjmuja wartosci od 24,4 do 29,1% (tab. 4). Dla poréwnania w miescie Plock przy-
rost wyzej wspomnianych podmiotow wynosit zaledwie 1,3%.

Tabela 4. Przyrost liczby przedsigbiorstw gmin wiejskich w powiecie plockim zarejestrowanych
w rejestrze REGON w okresie 2006-2010 w procentach

Table 4. The increase in the number of enterprises in rural municipalities in the district of Plock
registered in REGON in 2006-2010 in percentage

. Gmina ~ Gmina . . Gmna Gmina  Gmina . . Gmina  Gmina
Gmina Bodza- Brudzen Gmina  Gmina Mala Nowy Radza- Gmina - Gmina Stara  Staro-
Bielsk  ow Dy Dukowo Rack o Duminow  nowo SO SEPRO e reby
Przyrost liczby
przedsigbiorstw
0,
[%] 32,5 279 26,1 5,2 244 19,5 29,1 252 54 47,6 413 -37
Increase the
number of

enterprises [%)

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego udostgpnionych
za pomoca platformy internetowej Bank Danych Lokalnych
Source: Own study based on data obtained from Central Statistical Office of Poland

Silny rozwdj gospodarczy gmin strefy podmiejskiej potwierdza rowniez wskaznik licz-
by przedsigbiorstw na 1000 mieszkancow. Wszystkie gminy podmiejskie wyrdéznialy sig
najwyzszymi wartosciami — od 59 w Nowym Duninowie do 99 w Stupnie. W tym miejscu
nalezy zwrdci¢ szczegdlna uwage na gming Stupno. W 2010 r. odnotowana wartos¢
wskaznika jest analogiczna do wartos$ci wskaznika miasta Plocka (99).

Wszystkie zaprezentowane wyniki, $wiadcza nie tylko o rozkwicie gospodarczym
gmin podmiejskich, ale rowniez o rozproszeniu miejsc pracy. Miasto Ptock w tym przy-
padku nie stanowi swoistego centrum, lecz stwarza dogodne warunki rozwoju dla
terenow sasiednich. Mozna powiedzie¢, ze pod tym wzgledem nastgpuje dyslokacja
funkcji w strefie podmiejskiej. Redystrybucja podmiotow gospodarczych oraz mieszkan-
cOw potwierdza wystgpowanie zjawiska urban sprawl na analizowanych terenach gmin
wiejskich.

1.2.4. Grunty zabudowane i zurbanizowane

Udziat gruntow zabudowanych i zurbanizowanych w zestawionych gminach wiej-
skich w stosunku do ich powierzchni (bez laséw 1 wod), w ciagu 5 lat, wzrasta (z wyjat-
kiem gminy Bulkowo). Najwidoczniejsze zmiany odnotowane zostaly w gminach znajdu-
jacych w najblizszym sasiedztwie miasta. Przyrost o prawie 3% uzyskala gmina Stupno,
a zaraz za nig (ok. 2,5%) gmina Lack. Do najnizszego przedziatu zakwalifikowala si¢
gmina Stara Biata. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz gmina ta charakteryzuje si¢ najwigk-
szym (sposrod gmin wiejskich powiatu) udziatem tych gruntdéw w ogdlnej powierzchni
gminy (tab. 5).
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Tabela 5. Zmiany w udziale gruntow zabudowanych i zurbanizowanych w powierzchni gmin
wigjskich (bez laséw 1 wod) w powiecie ptockim w latach 20062010 w procentach

Table 5. Changes in land use and urban built-up in the area of rural municipalities (excluding
forests and waters) in the district of Plock in 2006-2010 in percentage

Gimina Gmina Gmina Gmina  Gmina Gmina Gmina Gmina Gmina  Grmina Gmina  Gmina
Bodza- Brudzen Mala  Nowy Radza- . Stara  Staro-
Bielsk now Duzy Bulkowo - tack Wie§  Dunindw  nowo Shibice ~ Stpro Biala  Zreby
Zrmiany wdziak
A 0,
gruntow [%] 008 1,55 0,10 -001 248 005 083 054 008 273 026 0,09
Changes in land
use [%)]

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie zestawien zbiorczych ewidencji gruntéw i budynkow.
Source: Own study based on data obtained from collective statements

Dla pelnego zobrazowania sytuacji zwigzanej z sama zabudowa, zostal obliczony
wskaznik dotyczacy udziatlu terendw stricte mieszkaniowych w ogdlnej powierzchni wy-
zej opisanych gruntow zurbanizowanych i zabudowanych. Zgodnie z poprzednim kryte-
rium, gmina Stupno charakteryzuje si¢ najwigkszym przyrostem terenéw mieszkaniowych
(o ok. 8%). Stosunkowo wysoki udzial terendw mieszkaniowych odnotowany zostat
w gminie Lack (ok. 6 %), a nastgpnie w gminie Radzanowo (5,5%) (tab. 6).

Tabela 6. Zmiany w udziale terenéw mieszkaniowych w powierzchni gruntow zabudowa-
nych i zurbanizowanych gmin wiejskich w powiecie ptockim w latach 2006-2010
w procentach

Table 6. Changes in the share of residential areas in the area of land and built-up urban rural
municipalities in the district of Plock in the years 2006-2010 in percentage

Gmina Gmina  Gmina Gmina  Gmina Gmina  Gmina  Gmina Gmina  Gmina Gmina  Gmina
Bodza- Brudzen Mala  Nowy Radza- . Stara  Staro-
Bielsk now Duzy Bulkowo - Lack Wie§  Dunindbw  nowo Stubice - Shipno Biala  Zreby
Zmiany terendw
mieszkaniowych
0,
el 138 1,10 2,59 037 594 139 3,09 544 076 791 222 072
Changes in the

share of residential
areas [%]

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie zestawien zbiorczych ewidencji gruntow i budynkow
Source: Own study based on data obtained from collective statements

Wazrost powierzchni terenéw mieszkaniowych potwierdza liczba nowych budynkow
oddana do uzytkowania w latach 2005-2010. W tak niewielkim przedziale czasowym
w gminie Stupno powstato, az 482 budynkow, natomiast w gminie Stara Biata 440. Takie
wysokie wyniki znaczaco wyrdzniajq si¢ na tle pozostatych gmin (tab. 7).
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Tabela 7. Liczba budynkow oddana do uzytkowania w gminach wiejskich w powiecie ptockim
w latach 2006-2010

Table 7. Number of buildings ready for occupancy in rural communities in the district of Plock
in 2006-2010

Gmina  Gmina . . Gmina  Gmina  Gmina . . Gmina  Gmina
Bielsk Bodza- Brudzen Bulk Lack Mala  Nowy Radza- Shubi sh[;jm Stara  Staro-
¢ néw  Duzy OWO R Wies  Duninow  nowo 106 SUPIO Bl zreby
Liczba budynkow
Number of 141 152 195 34 219 65 92 303 39 482 440 91
buildi

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego udostgpnionych
za pomoca platformy internetowej Bank Danych
Source: Own study based on data obtained from Central Statistical Office of Poland

Przeksztatcenia w strukturze uzytkowania gruntéw pod wzgledem gruntéw zurbanizo-
wanych i zabudowanych, potwierdzaja zaré6wno przyrost terenow mieszkaniowych, jak
i liczba nowopowstatych budynkow. Wyniki pokazuja, ze intensywnos¢ przemian jest
odwrotnie proporcjonalna do odlegtosci od osrodka miejskiego, jakim jest Ptock. W stre-
fie gmin podmiejskich zachodzi jednak pewna dysproporcja, pod wzgledem szybkosci
tych zmian. Tak znaczace liczby budynkoéw oddanych do uzytkowania wskazuja na tere-
ny atrakcyjne w konteks$cie inwestycji budowlanych. Z drugiej strony jednak swiadcza
o prowadzonej przez gminy polityce przestrzennej, a mianowicie o efektywnosci wyko-
rzystywania narzedzi planistycznych.

1.2.5. Infrastruktura techniczna

W przestrzennym uktadzie gmin wiejskich, najwigksze zaggszczenie sieci kanalizacyj-
nej wystepuje w tzw. strefie podmiejskiej. Widoczna jest takze duza dysproporcja w jej
dhugosciach w stosunku do pozostatych jednostek terytorialnych (od 3,7 km/100 km?
w gminie Radzanowo do 93 km/100 km? w gminie Nowy Duninéw). Ta ostania charakte-
ryzuje si¢ rowniez duzym przyrostem sieci na przestrzeni 5 lat. W 2010 r. w porownaniu
do roku bazowego, przybyto jej az o 150%. Na drugim miejscu pod wzgledem ogolnej
dhugosci plasuje si¢ gmina Stupno (ok. 85 km), a zaraz za nig gmina Stara Biala (ok. 62 km),
ktéra we wspomnianym wyzej okresie powigkszyta dlugos¢ sieci o 32% (tab. 8).

Tabela 8. Gesto$é czynnej sieci kanalizacyjnej w km na 100 km? powierzchni (bez lasow i wod)
w gminach wiejskich w powiecie ptockim w 2010 r.

Table 8. The density of the sewerage network active in km per 100 km? (excluding forests and
waters) in rural communities in the district of Plock in 2010

. Gmina  Gmina . . Gmina  Gmina  Gmina . . Gmina  Gmina
Gmina Bodza- Brudzen Gmina  Gimina Mala Nowy Radza- Gmina - Gmina Stara  Staro-
Bielsk  ~ ow Dy Dukowo kack o Duminow  nowo DD SEPRO e by
Gestosé sieci
[knv100 kn?]
Density of the 11,4 7,5 8,4 6,8 31,4 92 93,0 3,7 89 848 61,2 11,7
network [km per
100 kn?

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego udostgpnionych
za pomoca platformy internetowej Bank Danych
Source: Own study based on data obtained from Central Statistical Office of Poland
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Potrzeby budowy lub rozbudowy infrastruktury technicznej wystgpuja powszechnie,
jednak zaspokajane sa stopniowo w zaleznosci od posiadanych przez dany samorzad
srodkéw pienigznych badz od przemian w strukturze ludnosci wiejskiej. Wyniki pokazu-
ja, ze najwigksze zainwestowanie wystepuje w gminach zlokalizowanych w bezposrednim
sasiedztwie Plocka. Im dalej od miasta, tym wigksze rozproszenie zabudowy oraz mniej-
sza optacalnos¢ ich budowy. Mozna przypuszczaé, ze zjawisko rozlewania si¢ zabudowy
na podmiejskie gminy wiejskie, z jednej strony przyczynia si¢ do rentownosci tych inwe-
stycji, ale z drugiej strony powoduje dalsze ozywienie inwestycyjne na tych obszarach
[Biczkowski 2010].

1.2.6. Analiza pokrycia terenu

Analizujac zabudowe¢ mozna stwierdzi¢, ze w wigkszosci gmin (z wyjatkiem tacka)
najwigksza cze$¢ (okoto potowy) analizowanych klas obiektéw stanowia pojedyncze
obiekty zabudowy. Najwigksze rozproszenie pod tym wzgledem wystepuje w gminie Ra-
dzanowo. Druga, znaczaca grupa jest zabudowa o duzym zageszczeniu (50—-80% po-
wierzchni nieprzepuszczalnej). W omawianych jednostkach terytorialnych stanowia one
od 30% do 38% liczby wszystkich analizowanych klas obiektow. Na szczegolna uwage
zastuguje bowiem zabudowa zwarta, ktora jest najbardziej charakterystyczna dla miej-
skiego charakteru danego obszaru. Najwigcej takich obiektéw posiada gmina Stupno (az
14%), nastgpnie Stara Biata (12%), w pozostatych gminach od 11 do 7% (rys. 3).

Lack

Nowy Duninéw

m Pojedyncza zab.
56 m Zab. (10-30%)
m Zab. (30-50%)
Zab. (50-80%)
m Zab. (>80%)

Radzanowo

Stupno

Stara Biata

0 10 20 30 40 50 60 %

Rys. 3. Procentowy udzial wybranych klas obiektéw najbardziej odzwierciedlajacych stan zabu-
dowy typu miejskiego w ogélnej liczbie tych obiektow w podmiejskich gminach wiej-
skich wg stanu na 2010 r.

Fig. 3. The percentage of selected classes of objects reflecting the state’s most urban-type buil-
dings in the total number of objects in the suburban rural districts as of 2010

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie Urban Atlas Plock (http://www.eea.curopa.eu/legal/copyr-
ight, dostgp: 26.11.2014 r.)

Source: Own study based on data obtained from Urban Atlas Plock (http://www.eea.europa.eu/legal/
/copyright, 26.11.2014 r.)
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Biorac pod uwagg pole powierzchni oméwionych wczesniej obiektow, mozna zauwa-
zy¢, ze najwigksza czg$¢ poszczegdlnych gmin zajmuje zabudowa o duzym zageszczeniu
(50-80% powierzchni nieprzepuszczalnej). Pojedyncze zabudowy, ktorych byto tak wie-
le w ujeciu ilosciowych, w kontekscie powierzchniowym przyjmuja wartosci od 40 do
21%. Zabudowa zwarta najwigkszy obszar zajmuje w gminie Stara Biata (15%), zaraz po
niej w gminie Stupno (13%), natomiast najmniejszy obszar w Lacku (5%) (rys. 4).

Lack

Nowy Duninéw

= Pojedyncza zab.
= Zab. (10-30%)
= Zab. (30-50%)
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Rys. 4. Procentowy udzial pola powierzchni wybranych klas obiektéw najbardziej odzwiercie-
dlajacych stan zabudowy typu miejskiego w ogdlnej powierzchni tych obiektéw w pod-
miejskich gminach wiejskich wg stanu na 2010 r.

Fig. 4. The percentage of the surface area of the selected object classes reflecting the state’s
most urban-type buildings in the total surface of these objects in suburban rural districts
as of 2010

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie Urban Atlas Plock (http://www.eea.curopa.cu/legal/copyri-
ght, dostgp: 26.11.2014 r.)

Source: Own study based on data obtained from Urban Atlas Plock (http://www.eea.curopa.cu/legal/
/copyright, 26.11.2014 r.)

Analiza atrybutu lokalizacji zabudowy potwierdza wczesniej zaprezentowane wyniki.
Zabudowa o powierzchni nieprzepuszczalnej od 10-80% w najwigkszym skupieniu po-
jawia si¢ przy samych granicach administracyjnych miasta. Doskonale wida¢ to na przy-
ktadzie gminy Stupno, gdzie ,,zwarta” zabudowa w poinocno-zachodniej granicy gminy
jest kontynuacja zabudowy Plocka. Podobna sytuacja wystgpuje w gminie Stara Biatla,
jednak w tym przypadku tereny te rozlewaja si¢ promieniscie od granicy miasta. Jest to
przejaw urbanizacji tasmowej tzw. ribbon urbanization (Szymanska, Bieganska 2011).
Mnigjsze, ale rowniez zauwazalne zaggszczenie zabudowy przy osrodku miejskim wyste-
puje w Radzanowie. Jest ona w poréwnaniu z poprzednimi gminami bardziej rozproszona.
Inna sytuacja wystgpuje natomiast w gminach potozonych w lewobrzeznych granicach
miasta. W gminie Nowy Dunindéw bardzo wyraznie wida¢ trend zabudowy w kierunku
réwnolegtym do koryta rzeki Wisty. W gminie Lack natomiast zabudowa skupia si¢ do-
okota zbiornikéw wodnych (rys. 5).
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—— granica podmiejskich gmin wiejskich
POKRYCIE TERENU
- zabudowa (10-18% pow. nieprzepuszczalnej)
- obiekty przemystowe, handlowe, publiczne, prywatne
wody
lasy

tereny pozostate

Rys. 5. Pokrycie terenu podmiejskich gmin wiejskich z uwzglednieniem klas obiektow zabudowy
o powierzchni nieprzepuszczalnej (10-80%) oraz obiektow przemystowych, handlo-
wych, publicznych i prywatnych

Fig. 5. Suburban land cover in rural communities including the classes of objects built with an
impervious surface (10-80%) as well as industrial, commercial, public and private objects

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Urban Atlas Plock (http://www.cea.europa.cu/legal/copyright,
dostep: 26.11.2014 r.)

Source: Own study based on data obtained from Urban Atlas Plock (http://www.eea.curopa.cu/legal/
/copyright, 26.11.2014 r.)

Analiza pokrycia terenu uwzgledniajaca gtéwnie zabudowe, potwierdza zjawisko
urbanizacji wystgpujacej w gminach wiejskich w strefie oddziatywania miasta Ptocka. Za-
rowno dane iloSciowe, jak i atrybuty lokalizacji potwierdzaja nasilenie tych procesow
przede wszystkim w gminach Stupno oraz Stara Biata. Nalezy jednak pamigtac, Zze proce-
sy suburbanizacyjne moga przejawi¢ si¢ nie tylko w przeznaczaniu danego terenu pod
zabudowg, ale rowniez w postaci ,,doggszczania” zabudowy czy elementow infrastruktu-
ry technicznej. Czgsto nie zmienia si¢ sama kategoria uzytkowania (np. zabudowy jedno-
rodzinnej o typie miejskim czy wiejskim), ale w sposdb znaczacy ulegaja zmianie propor-
cje pokrycia konkretnego terenu wewnatrz tej kategorii [Drzewiecki 2008].
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2. Planowanie przestrzenne w gminach podmiejskich w oparciu o wybrane
narzedzia planistyczne
2.1. Dane, metody, narzedzia

Pierwszy etap badania potwierdzit wplyw osrodka miejskiego na gminy wiejskie stre-
fy podmiejskiej miasta. Wiadze lokalne powinny zatem nadawac¢ odpowiedni kierunek
tym przemianom przestrzennym gmin za pomocg odpowiedniego wykorzystywania in-
strumentéw planistycznych. Na podstawie zgromadzonych danych przeprowadzona zo-
stala analiza podstawowych narzedzi planistycznych stosowanych w pigciu gminach
wiejskich zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie miasta Ptocka. Badano [por. Fel-
tynowski 2010]:

— liczbe obowiazujacych plandw miejscowych;

— udzial pola powierzchni pokrytej obowiazujacymi planami miejscowymi w stosunku do
pola powierzchni gminy;

— liczbe obowiazujacych plandéw miejscowych ze wzgledu na pole powierzchni (w tym
o polu powierzchni powyzej 100 ha);

— taczne pole powierzchni kategorii przeznaczenia terenow w planach miejscowych;

— liczbe wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z podzia-
tem na: zabudowe mieszkaniowa, zabudowe letniskowa, zabudowg ustugowa, budynki
gospodarcze i garaze wraz z zabudowa warsztatowa, infrastrukturg techniczna oraz in-
westycje celu publicznego.

2.2. Oméwienie wynikow i dyskusja
2.2.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

W latach 1995-2013 w podmiejskich gminach wiejskich miasta Ptocka obowiazywato
255 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére stanowia jeden
z czynnikdw przemian struktury funkcjonalnej i przestrzennej obszaré6w wiejskich. Lide-
rem pod wzgledem ogolnej liczby uchwalonych miejscowych plandéw jest gmina Stupno,
ktoéra uchwalita do 2013 r. 125 mpzp co daje az 49% wszystkich planow w analizowanej
strefie. Najmniej planéw miejscowych uchwalonych zostalo w gminie Nowy Duninow,
natomiast pozostate jednostki posiadaja od 31 do 43 sztuk planow. Analizujac przedziat
czasowy, w ktorych zostaly sporzadzane mozna stwierdzi¢, ze w latach 1995-2002 po-
wstato najwigcej planow w kazdej z badanych gmin. Do$¢ wyraznie wida¢ to na przykla-
dzie gminy Stupno. W pozostatych gminach w latach 2003-2013, uchwalono nawet
o ok. 50% mniej planéw w poréwnaniu z okresem wczesniejszym. We wszystkich gmi-
nach dominuja plany o polu powierzchni objgtego nimi terenu w przedziatach: do 1 ha
oraz od 1 do 10 ha. W znacznie mniejszej ilosci, ale rowniez we wszystkich gminach, zo-
staty sporzadzone mpzp odpowiednio o polu powierzchni od 10 do 50 ha. Najmniej, bo
tylko w jednej gminie (Lack) plany obejmuja obszar od 50 do 100 ha.

Ze wzgledu na wspomniany wczesniej tad przestrzenny, liczba plandw obejmujacych
tereny o powierzchni 100 ha i wigcej, staje si¢ istotnym wskaznikiem. W analizowanych
gminach podmiejskich zostato sporzadzonych tylko 8 takich planow, jednak daja one
az 73% pola powierzchni (bez danych dla gminy Radzanowo) wszystkich uchwalonych
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plandéw, tj. zajmuja 2374,45 ha. W samej gminie Nowy Duninéw, ktora posiada dwa plany
z omawianego wskaznika, stanowia one ok. 88% wszystkich planéw w gminie, natomiast
w Starej Bialej, pig¢ takich planéw daje 95% terendéw objgtych mpzp.

Plany miejscowe obejmuja ogdtem obszar 3265 ha, tj. ok. 10% terenow (bez lasow
i wdd) pigciu badanych gmin wiejskich. Do takiego wyniku przyczynila si¢ na pewno sy-
tuacja w gminie Stupno, ktéra w 100% pokryta jest mpzp. Na drugim miejscu pod wzgle-
dem stopnia pokrycia planami jest Nowy Duninow (28,1%), a nastgpnie Stara Biata
(16,9%). Reszta gmin nie przekracza 10% pokrycia mpzp. Lacznie ustalenie mpzp obowia-
zuja w 75 wsiach.

Przedstawione powyzej dane ilosciowe wskazuja na to, ze w strefie podmiejskiej mia-
sta Ptocka plany zagospodarowania obejmuja zazwyczaj niewielkie obszary (nawet od
0,09 ha). Nalezy jednak podkresli¢, ze pomimo takiego rozdrobnienia niektore plany two-
rzone sa W ujgciu perspektywicznym, a mianowicie na duzych obszarach o polu po-
wierzchni co najmniej 100 ha. Wzorcowym przyktadem jest tu gmina Shupno, ktéra posia-
da miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy obszar calej gminy.
Z jednej strony jest to ogromna zaleta, gdyz gmina dazy do uporzadkowania przestrzeni,
ale z drugiej strony zobowiazuje jednostke samorzadowa do wyposazenia w niezbedna
dla terenu infrastrukturg techniczna. Dodatkowa trudno$¢ w sporzadzaniu wielkoobsza-
rowych planéw moze sprawia¢ przewaga wiasnosci prywatnej oraz gruntdéw ornych wy-
nikajacych z rolniczego charakteru gminy. Moga rowniez wystgpowac czy dominowac
tereny, ktorych funkcja nie ulega zmianie. Taka sytuacja ma miejsce na terenach lesnych,
przede wszystkim w gminach Nowy Duninéw oraz ack. Obszar pokryty planami sporza-
dzanymi od 2010 do 2013 r. zwigksza si¢. Mozna przypuszczaé, ze jest to pewna odpo-
wiedZ gmin na presj¢ budowlana.

Analiza facznego pola powierzchni pod wzgledem rodzajow przeznaczenia terenow
w planach miejscowych w podmiejskich gminach wiejskich miasta Ptocka pozwala stwier-
dzi¢, ze wystepuja dos¢ duze dysproporcje w przeznaczaniu terenu na poszczegoélne ka-
tegorie zagospodarowania terenu. Réznica ujawnia si¢ przede wszystkim w ilosci tych
kategorii stosowanych przez poszczegdlne gminy. Wida¢ réwniez, ze zabudowa mieszka-
niowa stanowi dominujacy udzial w trzech na pi¢é jednostek samorzadowych. W gminie
Lack przeznacza si¢ na zabudowe mieszkaniowa 96% (z czego 100% to zabudowa jedno-
rodzinna) terenu objgtego planami albo na zabudowg ustugowa, ktora zajmuje 4% tego
terenu. Trochg lepsza sytuacja wystgpuje w gminie Nowy Dunindw, ktéra przeznacza
swoje tereny na 6 kategorii zagospodarowania, w ktoérych przewaza zabudowa mieszkanio-
wa (74,2%). Pojawia si¢ tu rowniez zabudowa wielorodzinna w udziale 0,3%. Na drugim
miejscu, pod wzgledem wielkos$ci obszaru — jakie pokrywa — jest zabudowa ustugowa
(15,9%), 1 jest to najwigkszy udziat jaka zajmuje ta kategoria w calej analizowanej strefie.
Gmina Radzanowo przeznacza ponad potoweg (58%) swoich terendw pod mieszkalnictwo
(w tym 0,5% na zabudowg wielorodzinna), przewiduje rowniez tereny pod zielen i wodg
(7,5%). W gminie Stupno natomiast 69,4% powierzchni planéw obejmuja uzytki rolne, a za-
budowa mieszkaniowa z wynikiem 6,5% znajduje si¢ na trzecim miejscu, zaraz po komuni-
kacji (11,2%) oraz zieleni i wodach (11%). Nalezy jednak podkresli¢, ze gmina Stupno zapla-
nowala najwigcej w stosunku do innych, tj. 0,8% udzialu zabudowy pod mieszkalnictwo
wielorodzinne, najmniej za$ pod zabudowe uslugowa (zaledwie 1,4%).
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Stosunkowo proporcjonalnie pod wzgledem udzialu powierzchni rozktadaja si¢ kate-
gorie w gminie Stara Biala. Ponad 1/3 obszaru zajmuje zabudowa techniczno-produkcyj-
na, a zaraz za nig zabudowa mieszkaniowa (26,9%) oraz uzytki rolne (26%). Pozostate ka-
tegorie przeznaczenia terenu pokrywaja ponizej 10% obszaru planéw gminy (rys. 6).
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Rys. 6. Udziat poszczegolnych kategorii przeznaczenia terenow w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego sporzadzonych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994
oraz ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w podmiejskich gminach wiejskich, stan na 31.12. 2010 r.

Fig. 6. The share of particular categories of area allocation in the local spatial development
plans drawn up on the basis of the Act of July 7, 1994 and the Act of March 23, 2003
— Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym in suburban rural commu-
nities, as at 31.12. 2010

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan statystycznych ,,Planowanie przestrzenne w gmi-
nach” udostgpnione przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej

Source: Own study based on data obtained from statistical research ,,Spatial planning in communi-
ties” provided by the Ministry of Transport, Construction and Maritime Economy
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Powyzsze zestawienia potwierdzaja duze rdznice i rozbiezno$Sci w planowaniu prze-
strzennym w poszczegdlnych gminach, w szczegdlnosci w kontekscie przeznaczania te-
rendw, gdzie glownym ich przeznaczeniem jest funkcja mieszkaniowa jednorodzinna lub
funkcja mieszkaniowo-ustlugowa. Ze wzgledu na charakter gmin czgsto pojawiaja sig
réwniez funkcje produkeyjne i magazynowo-sktadowe. Najbardziej niepokojaca sytuacja
jest w gminie Lack, a nastgpniec w gminie Nowy Duninéw. Tak wysoki udzial zasobow
terenow mieszkaniowych nie sprzyja funkcjonalnosci tych obszarow. Dodatkowo, wspo-
mniana dysfunkcjonalno$¢ poglebia brak lub znikomy udziat przeznaczenia terenow pod
komunikacje, infrastrukturg czy ustugi, ktore sa niezbedne do prawidtowego i racjonalne-
go rozwoju jednostki. Wyrdézni¢ nalezy gming Stupno, ktdra posiada pokrycie planami
100% terenéw gminy. Obszar gminy w tym przypadku zostat potraktowany holistycznie,
co ma swoje odzwierciedlenie w przemys$lanym przeznaczaniu terenow. Wystepuja tu
wszystkie kategorie ich przeznaczenia, a wysoki udziat zieleni potwierdza wysoka jakos¢
sporzadzania planow.

Najwigcej uchwalonych planéw wystepuje we wsiach potozonych przy granicach
miasta Plocka oraz w wigkszych miejscowosciach. Rzadziej wystgpuja w skupiskach wsi
gminnych. Dystrybucje¢ przestrzenna uchwalonych planéw prezentuje rysunek 7.

1

10
e 7 * 2
® 3 ® 28
® 9 ® 33

[ 2 N N N

Rys. 7. Rozmieszczenie i liczba obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego we wsiach, podmiejskich gmin wiejskich miasta Ptocka, stan na 31.12.2010 r.

Fig. 7. The distribution and number of existing local development plans in villages in the rural
municipalities suburban city of Plock, as of 315 December 2010

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z urzedéw gmin (wykazy obowiazuja-
cych planow miejscowych) oraz Urban Atlas Ptock (http://www.eea.europa.eu/legal/copyright,
dostep: 26.11.2014 r.)

Source: Own study based on data obtained from municipality offices and Urban Atlas Plock (http://
www.eea.europa.eu/legal/copyright, 26.11.2014 r.)

Acta Sci. Pol.



Rozlewanie sie zabudowy a planowanie przestrzenne w strefie podmiejskiej miasta Plocka 25
2.2.2. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Na terenie podmiejskich gmin wiejskich w latach 2006-2010 wydano ogétem 2242 de-
cyzji warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Wystgpuja jednak stosunkowo
duze dysproporcje pomigdzy ich liczba w poszczegolnych jednostkach samorzadowych.
Najwigcej wydano ich w gminie Stara Biata (777), a najmniej w gminie Nowy Dunindéw
(95). Liczba wydawanych decyzji na przestrzeni 5 lat we wszystkich gminach wykazywa-
fa tendencje rosnaca (wyjatek stanowit rok 2010). Analogiczny trend wystepuje w przy-
padku zabudowy mieszkaniowej (gtownie doméw jednorodzinnych), na ktéra wydano az
59,4% wszystkich decyzji. W samej gminie Stara Biata kategoria mieszkaniowa stanowi
63,6%, a w gminie Nowy Duninéw 63,2%.

Wydawanie tzw. WZ doprowadza do chaosu przestrzennego i degradacji krajobra-
z6w rolniczych. Jednak ich masowe wydawanie mozna utozsamia¢ z pewna odpowiedzia
na zapotrzebowanie spoleczne, a co za tym stoi, krétszy czas oczekiwania na formaliza-
cje budowy domu jednorodzinnego przez potencjalnego inwestora. Realizacja takiej in-
westycji poprzez plan miejscowy wiazataby si¢ z oczekiwaniem powyzej 1 roku (a nawet
do 3 lat). W przypadku decyzji okres ten jest krotszy i trwa na ogot do dwoch miesigey.
Dzieje sig tak, gdyz wydawanie decyzji zazwyczaj nie wiaze si¢ z koniecznoscia zmiany
przeznaczania gruntow. Rosnacy trend wydawania decyzji na zabudowg mieszkaniowa
(budynku jednorodzinnego), z jednej strony jest pewnym wskaznikiem $wiadczacym
o intensywnos$ci ruchu budowlanego, ale z drugiej strony wskazuje na marginalizacje
planéw miejscowych. Mozna stwierdzi¢, ze ostateczng, a zarazem wiazaca decyzj¢ podej-
muje inwestor, czgsto kierujac si¢ nizsza cena gruntow na terenach pozbawionych mpzp
[Sobotka, Mtynarczyk 2010]. Strefa podmiejska miasta Ptocka pod wzgledem charakteru
gmin wyroéznia si¢ duza réznorodnoscia. Sa to zarowno gminy o wysokim wskazniku le-
sistosci 1 walorach turystyczno-rekreacyjnych, jak rowniez gminy typowo rolnicze. Naj-
wigcej decyzji wydawanych jest w miejscowosciach potozonych przy granicy miasta,
wzdhuz wazniejszych drog (np. gmina Stara Biata) lub w poblizu jezior, rzek czy laséw
(w przypadku gminy Lack oraz Nowy Duninow). Warto w tym miejscu wspomnie¢ o te-
renach zalewowych. Pomimo tak wielkiego zagrozenia jakie stanowia okoliczne rzeki, ba-
dania wskazuja, ze nie na wszystkich tych terenach istnieja miejscowe plany zakazujace
zabudowe¢. Rozwdj zabudowy mieszkaniowej jest wigc na nich w dalszym ciagu mozliwy.

PODSUMOWANIE

Specyfika, wieloaspektowos¢ oraz problematyczna delimitacja zasiegu urban sprawl
nie pozwala opracowac jednej metody, ktora w sposob jednoznaczny potwierdzitaby
jego wystgpowanie. Jednak przeprowadzona analiza statystyczna proponowanych
wskaznikow pozwolita wskaza¢ obszary najbardziej na nia podatne. Zaprezentowane wy-
niki w zupetno$ci potwierdzaja rozwoj miasta Plocka kosztem terenéw podmiejskich. Naj-
wyzsze wskazniki §wiadczace o rozlewaniu si¢ miasta uzyskiwaty gminy wiejskie bezpo-
srednio sasiadujace z granica administracyjna miasta, tj. wszystkie gminy z obszaru
badan. Sam ujemny przyrost rzeczywisty miasta (-2%) w stosunku do dodatnich przyro-
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stow podmiejskich gmin wiejskich (do 18%) na przestrzeni pigciu lat, wskazuje na pocza-
tek wkraczania miasta w drugg fazg jego rozwoju — suburbanizacji. Strefa podmiejska jest
atrakcyjna dla inwestorow Plocka co sprawia, ze tworza si¢ w niej obszary o coraz inten-
sywniejszym wykorzystaniu gruntdw. Z drugiej strony, Plock jest istotnym o$rodkiem
miejskim zapewniajacym miejsca pracy, co powoduje nasilanie natgzenia ruchu samocho-
dowego w konkretnych kierunkach. Jego obecno$¢ stwarza takze dogodne warunki roz-
kwitu gospodarczego, ale przyczynia si¢ do dyslokacji funkcji w omawiane;j strefie. Prze-
obrazenia w strukturze uzytkowania gruntdw przyleglych potwierdzit przyrost terenow
mieszkaniowych oraz rosnaca liczba nowo powstalych budynkéw. Pojawita sie¢ pewna
prawidlowos¢: intensywnos¢ uzytkowania gruntow jest odwrotnie proporcjonalna do
odlegtosci od miasta Plocka. Wytycza ona tereny atrakcyjne z punktu widzenia inwesty-
cji budowlanych. Wyniki ukazaty réwniez najwigksze zainwestowanie w infrastrukture
techniczng w gminach podmiejskich. W tym przypadku im dalej od miasta tym wigksze
rozproszenie zabudowy i mniejsza oplacalno$¢ ich budowy.

Pewna forma zapobiegania niekorzystnym zjawiskom rozwojowym moga by¢ prawi-
dlowo sporzadzone dokumenty planistyczne gmin znajdujacych w oddziatywaniu proce-
su urban sprawl. Wyniki badan wskazuja na rosnaca swiadomos¢ lokalnych wiladz
w zakresie potrzeby planowego i racjonalnego gospodarowania gruntami. Niestety uje-
cie perspektywiczne, czyli sporzadzanie planéw wielkoobszarowych (powyzej 100 ha),
nie jest zbyt powszechne. Tylko jedna gmina, Stupno, pokryta jest w 100% tymi doku-
mentami, a dodatkowo w 2006 r. uchwalita plan obejmujacy obszar calej gminy. Plany po-
zostalych jednostek samorzadowych charakteryzowaty: rozdrobnienie (plany o polu po-
wierzchni terenu od 9 ar6w) oraz niski stopien pokrycia w stosunku do pola powierzchni
terenu bez laséw i wod. Jest to do$¢ niepokojace zjawisko, gdyz rzeka Wista generuje
obecnos¢ terenéw zalewowych, ktore nie sa wystarczajaco zabezpieczone przed ekspan-
sja budowlana. Konfrontacja liczby planéw z przestrzennym rozmieszczeniem zabudowy,
potwierdza jednak, ze we wszystkich ,,podatnych” na rozlewanie si¢ zabudowy wsiach,
obowiazuje ich najwigce;.

Rozwoj miasta Ptocka boryka si¢ z problemem suburbanizacji, a co za tym idzie, zja-
wiskiem rozlewania si¢ zabudowy. Doswiadczyly tego gtéwnie podmiejskie gminy wiej-
skie. Nalezy sobie zdawac spraw¢ z tego, ze procesy takich przeobrazen na obszarach
sasiadujacych z miastem sa nieuchronne. Gtéwnymi przyczynami takiego stanu rzeczy sa
,,216d mieszkaniowy” oraz che¢ poprawy standardu zamieszkania. Brak odpowiednich
narzedzi doprowadza do nieodwracalnej utraty wiejskich walorow przestrzeni. W dzisiej-
szym stanie prawnym podstawowym i jedynym instrumentem przeciwdziatania zjawisku
nickontrolowanej zabudowy sa plany miejscowe. Nalezy dazy¢ do tego, aby dziatania
legislacyjne jasno okreslaty i restrykcyjnie ograniczaly masowe wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy i motywowaly jednostki do sporzadzania plandéw, ktore zakazy-
walyby zabudowy na niepredestynowanych do tego obszaréw. Obecnie, nader czgsto,
ostateczng i jednoczes$nie wiazaca decyzj¢ podejmuje inwestor, czgsto kierujac si¢ cena
gruntow.
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URBAN SPRAWL AND SPATIAL PLANNING IN THE SUBURBAN AREA
OF PLOCK CITY

Abstract. This article shows the influence of spatial planning on the spread of the city
of Plock over adjacent communes. The problem of urban development, rural areas and
the process of urbanization in suburban areas have been confronted with the functioning
of the system of planning in Poland. The article is trying to answer the question whe-
ther the Polish system of spatial planning is a tool preventing or favoring urban sprawl.
The authors deliver the answer in the light of the accumulated literature, as well as on
the basis of planning documents, statistics and land cover data.
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REDUKCJA FALI WEZBRANIOWEJ NA RZECE KACZAWA
ZA POMOCA SUCHEGO ZBIORNIKA ,,RZYMOWKA”

Pawet Bobrowski!, Piotr Trybus!, Robert Kasperek?

! Water Service Sp. z 0.0. Wroctaw
2 Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie: Celem pracy jest okreslenie stopnia redukcji fali powodziowej przepty-
wajacej przez projektowany suchy zbiornik ,,Rzymoéwka” na rzece Kaczawie. Zatozono,
ze gospodarka wodna na tym zbiorniku begdzie ,,automatyczna”, a podczas przejscia fali
miarodajnej, bgdzie pracowat upust denny. Dla tych warunkéw oszacowano parametry
otwarcia spustow dennych. Obliczenia transformacji hipotetycznej fali miarodajnej Q,,,
kontrolnej O, i Q,,, przeprowadzono za pomoca metody Pulsa. Z obliczen wynika, ze
redukcja w/w fal jest odpowiednio na poziomie 53%, 22% i 41%.

Stowa kluczowe: suchy zbiornik, redukcja wezbrania, ochrona od powodzi

ROLA SUCHYCH ZBIORNIKOW RETENCYJNYCH

Suche zbiorniki retencyjne maja chroni¢ tereny przed powodziami, tzn. redukowac
fale wezbraniowe oraz spowalnia¢ ich odptyw [Lambor 1962; Mosiej, Ciepielowski 1992].
Rodzaje urzadzen zrzutowych oraz ich przepustowos¢ dobiera si¢ ze wzgledu na poje-
mnos$¢ zbiornika, objetos¢ fali oraz maksymalny zrzut (przeptyw dozwolony). Urzadzenia
zrzutowe sktadaja si¢ z przelewu awaryjnego oraz upustu dennego. Dodatkowo, ze
wzgledu na poprawe skutecznosci redukcji fal powodziowych, projektuje si¢ rowniez
upusty posrednie. W ciagu calego okresu eksploatacji obiektu upust denny jest otwarty.
Umozliwia to swobodne przepuszczanie rumowiska oraz przeplyw wod o natgzeniu niz-
szym od przeptywu bezpiecznego. W czasie wzrostu przeplywow powyzej bezpiecznego,
przepustowos¢ upustu jest mniejsza niz wielko§¢ doptywu, co powoduje wzrost pozio-
mu wody w zbiorniku. Wraz z jej wzrostem, zwigkszaja si¢ wydatki upustow dennych.
W momencie osiagnigcia w zasobniku poziomu wody odpowiadajacej rzednej krawedzi
przelewu bocznego (awaryjnego), wydatek upustow dennych jest maksymalny i najcze-
sciej rowny przeptywowi dozwolonemu Q, . Jesli poziom wody w zbiorniku bedzie

Adres do korespondencji — Corresponding author: Robert Kasperek, Wydziat Inzynierii Ksztattowania
Srodowiska i Geodezji, Instytut Inzynierii Srodowiska, Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu,
pl. Grunwaldzki 24, 50-363 Wroctaw, e-mail: robert.kasperek@up.wroc.pl
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nadal rost to nastapi, tzw. zgoérowanie przelewu i na wielkos¢ zrzutu decydujacy wptyw
bedzie miata praca przelewu. Wraz ze spadkiem poziomu wody w zasobniku, zmniejsza
si¢ rownoczesnie wydatki upustu dennego, az do catkowitego opréznienia zbiornika
[Lambor 1962]. Generalnie, gospodarka wodna prowadzona na suchym zbiorniku prze-
ciwpowodziowym jest automatyczna, a transformacja fali powodziowej odbywa si¢ bez
udziatu cztowieka (zbiornik jest niesterowany). Decydujacy wptyw na skuteczno$é re-
dukcji fal powodziowych przez suchy zasobnik ma stosunek objetosci fali hipotetycznej,
miarodajnej lub kontrolnej do jego objetosci. W przedmiotowe;j literaturze mozna spotkac
wytyczne dotyczace relacji zachodzacych miedzy objetoscia fali hipotetycznej a pojem-
noscia zbiornika. Fala powodziowa o prawdopodobienstwie przewyzszenia raz na 30 lat
powinna by¢ calkowicie przechwycona przez zasobnik. Natomiast fala o prawdopodo-
biefistwie przewyzszenia raz na 100 lat powinna miesci¢ si¢ w zbiorniku przynajmniej
w 70% swojej objetosci [Lambor 1962].

Pietrak 1 Banasik [2009] przeprowadzili analiz¢ przejécia fali wezbraniowej na Potoku
Stuzewieckim w obrgbie terendw zurbanizowanych. Redukcja fali odbywa si¢ za pomoca
3 zasobnikow, rowniez tak, jak autorzy niniejszej pracy, w oparciu o metode Pulsa.
Wzgledna redukcja fali o prawdopodobienstwie p=10% zostata okreslona na poziomie
tylko 0,9% dla zbiornika Wyscigowego, 2,6% dla zbiornika Stuzewieckiego 1 22% dla
zbiornika Berensewicza. Pierwsze w/w dwa zasobniki splaszczaja bardzo nieznacznie falg,
co oznacza, ze sa zbyt male aby magazynowa¢ wodg przy srednim wezbraniu.

Dodatkowa zaleta suchych zbiornikéw retencyjnych jest ich niska szkodliwos¢ dla
srodowiska. Dzigki stale otwartym spustom zapewniona jest ciagto$¢ migracji ichtiofau-
ny w gore i w dot zasobnika.

Prognozowanie przejscia fali powodziowej oraz analiza i wyniki jej redukcji przez su-
che zbiorniki przeciwpowodziowe stanowia bardzo wazny element podczas oceny ryzyka
powodziowego i zarzadzania nim [Dyrektywa 2007/60/WE]. Dotyczy to zardbwno map za-
grozenia powodziowego, map ryzyka powodziowego (grudzien 2013 r.), jak i planéw za-
rzadzania ryzykiem powodziowym (grudzien 2015 r.).

Istotnym elementem przy projektowaniu zbiornikéw wodnych i analizie przejécia fali
wezbraniowej jest ocena transportu rumowiska rzecznego i zamulania czaszy zasobnika.
Zaréwno rumowisko unoszone, jak i wleczone w zaleznosci od charakteru cieku, rezimu
hydrologicznego oraz budowy podtoza wptywa na eksploatacj¢ i gospodarke wodna
zbiornika. Tematyka ta zajmowali si¢ m.in. Glowski, Kasperek, Mokwa, Parzonka i Wiat-
kowski, ktérzy przeanalizowali warunki transportu rumowiska unoszonego i wleczonego,
poczatek ruchu i transport masowy na rzece Odrze, Troi i Widawie [Glowski, Kasperek,
Parzonka 2010; Kasperek, Wiatkowski 2008; Kasperek, Mokwa, Wiatkowski 2013]. Ka-
sperek i Wiatkowski [2008] wykonali symulacje przejscia fali miarodajnej O, i kontrol-
nej O przez zbiornik Wiodzienin na rzece Troja. Redukcja maksymalnego doptywu
wynosita 16-23% dla O, i 22-25% dla Q,.

Oceng wptywu gospodarki wodnej na zagrozenia powodziowe na przyktadzie zbiorni-
ka Wioctawek na Wisle przeprowadzil Kosinski [2013]. W celu obiektywnej oceny obli-
czyt on wspotczynnik redukcji zagrozenia ,,r”” dwiema metodami: pierwsza oparta na $red-
nich przeptywach i zrzutach dla okres$lonej fali, druga uwzgledniajaca rzeczywiste
przeptywy $rednie dobowe. Z analizy wszystkich fal w badanym okresie 41 lat przez
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Kosinskiego wynika, ze $redni wspotczynnik ,,r”° liczony pierwsza metoda jest na pozio-
mie 62%, a druga metoda 69%. Wykorzystujac pojemnos$¢ 137 mln m? zbiornika Wtocta-
wek, mozna bylo catkowicie wyeliminowa¢ przynajmniej 20 powodzi (40% przypadkow),
a pozostate w wigkszym lub mniejszym stopniu ograniczy¢.

W redukcji przeplywoéw powodziowych decyduje rowniez, (oprocz odpowiedniej po-
jemnosci powodziowej zbiornika) sterowanie urzadzeniami przelewowo-spustowymi.
Madzia [2015] przeprowadzit analiz¢ pracy zbiornika retencyjnego Wista—Czarne w zlewni
potokow Biata i Czarna Wisetka. Oparto ja na hydrogramie doptywu do zbiornika, ktore-
go przeptyw kulminacyjny jest rowny przeplywowi maksymalnemu rocznemu o prawdo-
podobienstwie przewyzszenia p=1%. W celu wyznaczenia hydrogramu doptywu do
zbiornika zastosowano model Snydera oraz model SCS (Soil Conservation Service).
W analizie przeprowadzono szereg symulacji pracy zasobnika w zaleznosci od stanu po-
czatkowego napetnienia zbiornika oraz pracy poszczegoélnych urzadzen przelewowo-spu-
stowych, np. otwarte dwa spusty lub jeden, zamknigte oba na wypadek awarii, i rézne
poczatkowe napetnienia zasobnika. Z badan Madzi wynika, ze objetos¢ fali powodziowej
wywotanej opadem o p=1% jest praktycznie rowna pojemnosci uzytkowej i powodziowe;j
zbiornika. Redukcja przeplywu kulminacyjnego w zaleznosci od otwarcia spustow den-
nych wyniesie od 37,2% do 48,9%. Natomiast przeptyw nieszkodliwy rzedu 20 m3/s zo-
stanie przekroczony przy otwartych spustach dennych ponad 2 razy.

[lo$¢ zanieczyszczen pochodzacych ze zlewni oraz czas przetrzymania wody w zbior-
nikach odgrywaja rowniez wazna role w ksztattowaniu ilosci i jakos$ci tych wod, zaré6wno
w samym zbiorniku, jak i na odptywie. Tematyka ta zostata szczegdétowo omowiona w
pracach Wiatkowskiego [2011], Wiatkowskiego, Rosik-Dulewskiej, Kuczewskiego i Ka-
sperka [2013] oraz Wiatkowskiego, Rosik-Dulewskiej i Kasperka [2015].

PODSTAWOWE INFORMACJE O PROJEKTOWANYM
ZBIORNIKU RZYMOWKA

Projektowany suchy zbiornik przeciwpowodziowy potozony jest w gminie Ztotoryja,
na terenie pogorza Kaczawskiego, w dolinie rzeki Kaczawy. Zapora czolowa usytuowana
jest bezposrednio powyzej miejscowosci Rzymowka. Zamyka ona plaskodenna do-
ling Kaczawy stanowiaca czaszg zbiornika w zakresie rzednych 156,00 + 167,00 m n.p.m
(rys. 1).

Zbiornik ,,Rzymowka” jest obiektem I klasy [Trybus i in. 2014] i1 bgdzie, obok zasob-
nika Shup na rzece Nysa Szalona, jednym z podstawowych elementéw biernej ochrony
przeciwpowodziowej miasta Legnica [Wujek 1 in.2007].

Korpus zapory zbiornika zlokalizowano w km 42,394 rzeki Kaczawy. Korong zapory
projektuje si¢ na rzgdnej 167,40 m n.p.m. Szeroko$¢ korony przyjgto rowna 6,0 m. Zapora
bedzie miata jednakowe nachylenie skarpy odpowietrznej i odwodnej 1:3. Dlugos¢ zapo-
ry w osi korony wynosi 843 m.

Administratio Locorum 14(1) 2015
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Tabela 1. Parametry zbiornika ,,Rzyméwka” [Trybus i in. 2014]
Table 1. Parameters of ,,Rzymowka” reservoir [Trybus et al. 2014]

Parametr/Parameter Wartosé/Value
Maksymalny poziom pigtrzenia MaxPP. (m n.p.m.)
Maximum water level 166,33
Objetosé calkowita V (min m3)
Total capacity V 12,50
Maksymalna powierzchnia zalewu F (ha)
Maximum flood surface -
Srednia gleboko$¢ zbiornika V max/ F max (m)
Mean depth of reservoir 5,0
Diugos¢ zapory L (m)
Length of dam 843
Wysokos$¢ zapory H (m)
Height of dam 11,25
Nachylenie skarpy odwodnej i odpowietrznej 13

Slope of dam scarps

Zrédlo: Opracowanie wiasne
Source: Own study
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Rys. 1. Lokalizacja suchego zbiornika ,,Rzyméwka” na rzece Kaczawie
Fig. 1. Locality of the dry reservoir ,,Rzymowka” on the Kaczawa River

Zrédlo: Opracowanie wiasne [Trybus$ i in. 2014]
Source: Own study [Trybu$ et al. 2014]

Acta Sci. Pol.



Redukcja fali wezbraniowej na rzece Kaczawa za pomocq suchego zbiornika ,, Rzymowka” 33

Przeplyw miarodajny i kontrolny

Na podstawie obliczen hydrologicznych [Rozporzadzenie Ministra Srodowiska 2007,
IMGW Wroctaw 2014] ustalono, ze dla zbiornika ,,Rzymoéwka” bedacego budowla hydro-
techniczng I klasy, przeptyw miarodajny Q, i kontrolny O, maja prawdopodobiefstwo
odpowiednio 0,1% i 0,02%. Ich wartosci wynosza Q, = 247 m3/s i 0, =349 m/s.

Catkowita pojemnos$¢ fali hipotetycznej miarodajnej i kontrolnej wynosi odpowiednio
31,6 mln m3 i 58,9 min m?.

_—

Rys. 2. Koryto rzeki Kaczawy, lokalizacja zapory ,,Rzyméwka”

Fig. 2. Channel of the Kaczawa River, locality of the ,,Rzymowka” dam
Zrédlo: Opracowanie whasne [Fotografia Bobrowski i Trybus§ 2014]

Source: Own study [Photo Bobrowski i Trybus 2014]

Krzywa pojemnosci i powierzchni zalewu

Krzywe pojemnosci (rys. 3) i powierzchni zalewu zbiornika ,,Rzyméwka” okreslono
W oparciu o mapy sytuacyjno-wysokosciowe w skali 1:1000 oraz pomiary geodezyjne
doliny rzeki Kaczawy. Nastgpnie obliczono powierzchnie F' odpowiadajace poszczegol-
nym rzednym zwierciadta wody w zbiorniku / oraz przyrosty objgtosci pomiedzy tymi
rzednymi wedlug wzoru [Adamski inni 1986]:

AWi=AThi(Fi+Fi+1+M) M

gdzie:

AW — przyrost objgtosci zbiornika migdzy warstwicami i oraz i + 1;
Ah| — réznica rzednych warswticy oraz i + 1;

F;  — pole migdzy warstwica i oraz linia zapory;

F;,; — pole migdzy warstwica i + / oraz linia zapory.
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Rys. 3. Krzywa pojemnosci zbiornika ,,Rzymowka”

Fig. 3. Capacity curve of the ,,Rzymowka” reservoir

Zrédlo: Opracowanie whasne [Trybus i in. 2014]

Source: Own study [Trybu$ et al. 2014]

Rys. 4. Czasza suchego zbiornika ,,Rzyméwka”
Fig. 4. Bowl of the dry reservoir ,,Rzymowka”
Zrédio: Opracowanie whasne [Fotografia Bobrowski i Trybus 2014]
Source: Own study [Photo Bobrowski i Trybu$ 2014]

Uszczelnienie korpusu zapory

Jako element uszczelniajacy korpus zapory przewidziano pochyly ekran wykonany
z bentomatu, chronionego oddzielna folig PE. Od strony zewngtrznej ekran bgdzie pokry-
ty warstwa pospotki grubosci 100 cm 1 warstwa humusu utoZzonego na geowldkninie
[Trybus$ i in. 2014].

Uszczelnienie podloza

Pod korpusem zapory projektuje si¢ uszczelnienie podtoza poprzez wykonanie prze-
stony przeciwfiltracyjnej zaglebionej w warstwe rumoszu. Projektowana przestona two-
rzy¢ bedzie ciagla nieprzepuszczalna warstwg na catej dugosci zapory (12,0 m).

Umocnienie skarp
Skarpa odpowietrzna oraz odwodna zostang obsiane mieszanka traw po uprzednim
humusowaniu warstwa 15 ¢cm i utozeniu geowtokniny.
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Drenaz

Ewentualne przesiaki przez ekran i przestong podtoza beda odbierane przez drenaz
i odprowadzane do rowu odwadniajacego i niecki wypadowej na stanowisku dolnym.
Drenaz zaprojektowany zostat w postaci materaca zwirowego o grubosci 0,8 m, w osto-
nie z geowltdkniny. Odprowadzenie wod z drenazu odbywac si¢ bedzie za pomoca sacz-
kéw drenazowych w odstepach co 10 m.

CHARAKTERYSTYKA URZADZEN ZRZUTOWYCH

Upust denny

Upust denny stanowia dwie sztolnie zelbetowe, o wymiarach 4,0 X 4,0 m. Sa one wy-
posazone od strony wody goérnej w zasuwy, ktére w normalnych warunkach pracy pod-
niesione sa na wysokos¢ 1,49 m ponad dolng krawedz sztolni, znajdujacej si¢ na rzednej
153,00 m n.p.m [Trybus i in. 2014].

Wydatek upustow dennych (rys. 5) obliczono ze wzoru:

Qs =cF . 2gH ()

gdzie:

F — pole powierzchni pod zasuwa F' =4 x 1,49 = 5,96 m2;
¢ — wspdtczynnik wydatku upustu dennego ¢ = 0,65;

g — przyspieszenie ziemskie [m/s2];

H — spad [m].
140
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Rys. 5. Krzywe wydatku spustow, zbiornik ,,Rzymowka”, rzeka Kaczawa

Fig. 5. Discharge curves of bottom outlet, ,,Rzymowka” resrvoir, Kaczawa River
Zrédlo: Opracowanie wiasne

Source: Own study
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Przelew awaryjny

Budowle zrzutowa stanowi przelew boczny o rozwinigtej koronie w ksztatcie potkola
o dhugosci 180 m, znajdujacy si¢ na rzednej 165,75 m n.p.m. Woda przeptywajaca przez
przelew, odprowadzana jest korytem zbiorczym do bystrza zlokalizowanego w lewej czg-
$ci skarpy odpowietrznej. Lokalizacja przelewu bocznego na rzednej 165,75 m n.p.m. po-
dyktowana byla tym, ze przy przeplywie miarodajnym poziom wody w zbiorniku nie
powinien przekracza¢ krawedzi przelewu [Trybus i in. 2014].

Wydatek przelewu awaryjnego obliczono ze wzoru:

0,=m-B\2g -1 ©)

gdzie:

B — dlugos¢ krawedzi przelewu 180 m;
m — wspotczynnik wydatku m = 0,427;
g — przyspieszenie ziemskie [m/s2];

H — warstwa przelewowa [m].

Przebieg krzywej wydatku przelewu awaryjnego zilustrowano na rys. 6.

166,8

166,6 i

166,4 - o] N

166,2

166

damming height [m n.p.m.]

165,8

165,0
0 50 100 150 200 250 300 350

expenditure [m®/s]
Rys. 6. Krzywa wydatku przelewu, zbiornik ,,Rzymoéwka”, rzeka Kaczawa
Fig. 6. Discharge curve of overfall, ,,Rzymoéwka” resrvoir, Kaczawa River

Zrédlo: Opracowanie wiasne
Source: Own study

Charakterystyka hydrologiczna rzeki Kaczawy

Rzeka Kaczawa wraz z doptywami naleza do typu rzek gorsko-nizinnych charaktery-
zujacych si¢ gwattownymi wezbraniami wystepujacymi gltéwnie w okresach letnich
V-VIII [IMGW Wroctaw 2014].

Projektowana zapora zamyka zlewni¢ rzeki Kaczawy w przekroju km 42,394. Bezpo-
$rednio ponizej projektowanej zapory zlokalizowany jest przekroj wodowskazowy ,,Rzy-
mowka” km 41,690 (powierzchnia zlewni A=310,67 kmz).
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Przeplywy maksymalne roczne o zadanym prawdopodobienstwie przewyzszenia
0., wp% obliczono na podstawie ciagu rozdzielczego przeptywow maksymalnych rocz-
nych zanotowanych w przekroju wodowskazowym ,,Rzyméwka” w latach 1956-2010. Pa-
rametry rozktadu prawdopodobienstwa przeptywow maksymalnych rocznych oszacowa-
no metoda najwigkszej wiarygodnosci wg rozktadu Pearsona III typu.

Obliczenia fal hipotetycznych wykonane zostaly przez Katedr¢ Hydrologii i Gospo-
darki Wodnej Politechniki Warszawskiej. Podstawg opracowania fal hipotetycznych sta-
nowia hydrogramy przeplywoéw z wieloletniego okresu obserwacji oraz obserwacje nad-
zwyczajne [IMGW Wroctaw 2014] (rys. 7).

400
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[z 1 1 T 0, S S SRS p=0,05%+a
"5 ———- p=0,2%+a
~ 200 p=0,1%
<& —— p=0,3%
150 — p=05%
! —— p=1%
10017 P
501
0 : : : :
0 25 50 75 100 125
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Rys. 7. Fale hipotetyczne, rzeka Kaczawa, przekrdj ,,Rzymowka”
Fig. 7. Hypothetical waves, Kaczawa River, cross-section ,,Rzyméwka”

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie [IMGW Wroctaw 2014]
Source: Own study based on [IMGW Wroctaw 2014]

OBLICZENIA TRANSFORMACJI FALI

W celu analizy transformacji fali powodziowej przez projektowany zbiornik ,,Rzymow-
ka” zastosowano metodg Pulsa [Byczkowski 1996]. Podstawowe zatozenie ww. metody
bazuje na tym, ze réznica mi¢dzy doptywem a odptywem ze zbiornika w dowolnym cza-
sie odpowiada zmianie retencji. Jezeli rdOwnanie ciagto$ci wyrazimy w postaci:

a_Q+a_A=O 4)
ox ot

i scatkujemy w granicach od x; do x, to otrzymamy:
aS
O(x;) = O(x,) + i 0 Q)
gdzie:

A — pole powierzchni przeptywu [m2];
O — przeptyw [m3/s].
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Podstawiajac x, x, — wspotrzedne na poczatku i koncu zbiornika otrzymamy:

d x
O() = Q(xy) + - - [} Adv=0

lub w postaci roznicowej:

0) - 0(x,) + % ©)

gdzie:

O(x,) — doptyw do zbiornika [m?/s];

O(x;) — odptyw ze zbiornika [m3/s];

AS /At — zmiana retencji (pojemnosci) zbiornika w czasie [m3/s].

Po prostych przeksztatceniach rownanie ostatecznie przyjmuje postac:

28 28
Qg1 +0 + (A_tl-l- O ]= A_t2+ 92 (7

gdzie:

At=t, -t

Qg 1, @41, §; — doplyw, odptyw i retencja na poczatku okresu At;
ng’ Qgy, S, — doplyw, odplyw i retencja na koncu okresu At.

Znajac hydrogramy fal hipotetycznych, krzywa pojemnosci zbiornika oraz krzywe
wydatku urzadzen zrzutowych, mozna obliczy¢ transformacjg fali powodziowej przez za-
sobnik. W analizowanym przypadku obliczenia wykonano numerycznie.

Obliczenia przejsécia fali wykonano dla trzech wariantow, tj. dla przeptywu kontrolne-
go Q = 349 m?3/s (wariant WI), dla przeptywu miarodajnego Q.= 247 m?3/s (wariant
WII) i dla przepltywu o prawdopodobienstwie 1% (wariant WIII).

Wariant | — Przejscie fali kontrolnej QO,OZ% Lo = 349 m?/s przy czynnych wszystkich
urzadzeniach zrzutowych.

Przy przejsciu fali kontrolnej Q020610 = 349 m3/s zwierciadlo wody w zbiorniku
podniesie si¢ maksymalnie do rzgdnej 166,33 m n.p.m. Laczny maksymalny wydatek
urzadzen zrzutowych wyniesie Q = 271 m3/s, na co sktada si¢ wydatek dwoch spustow
Qs = 2 x 59,85 m3/s oraz wydatek przelewu czotowego Qp = 150,4 m3/s. Przeplyw
Qo 020440 = 349 m?/s zostanie zredukowany o 78 m3/s. Zbiornik zmagazynuje 12,51 mln m?,
osiagajac powierzchnig zalewu 35,5 ha, przesuwajac kulminacje fali 0 9,2 godziny. Reduk-
cja przeptywu fali o prawdopodobienstwie przewyzszenia raz na 5000 lat wynosi
ok. 22%. Catkowity czas oprdézniania zbiornika 140 h (rys. 8).
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Rys. 8. Hydrogram transformacji fali Oy, rzeka Kaczawa, przekrdj ,,Rzymowka”

Eig. 8. Transformation hydrograph of wave Q,, Kaczawa River, cross-section ,,Rzyméwka”
Zrodto: Opracowanie wlasne

Source: Own study

Wariant II — Przejécie fali miarodajnej Qy ;o, = 247 m?/s przy czynnych wszystkich
urzadzeniach zrzutowych.

Przy przejsciu fali miarodajnej Q) ;o, = 247 m3/s zwierciadto wody w zbiorniku pod-
niesie si¢ maksymalnie do rzednej 165,70 m n.p.m. Laczny maksymalny wydatek urza-
dzen zrzutowych wyniesie Q = 117 m3/s, na co sktada si¢ wydatek dwoch spustow
Qs = 2 x 58,5m3/s oraz wydatek przelewu czotowego Qp = 0,0 m3/s. Przeptyw
Qo105 = 247 m?/s zostanie zredukowany o 130 m?/s. Zbiornik zmagazynuje 10,8 mln m?,
osiagajac powierzchnig¢ zalewu 29,8 ha, przesuwajac kulminacje fali o 27,2 godziny.
Redukcja przeptywu fali o prawdopodobienstwie przewyzszenia raz na 1000 lat jest
znaczna i wynosi 53%. Catkowity czas oprdzniania zbiornika to 119 h (rys. 9).

Wariant III — Przejscie fali Qo, = 170 m/s.

Przy przejsciu fali Q, zwierciadto wody w zbiorniku podniesie si¢ maksymalnie do
rzednej 162,77 m n.p.m. Laczny maksymalny wydatek urzadzen zrzutowych wyniesie
Q =101 m?¥/s, na co sktada si¢ wydatek spustow Qs = 2 x 50,5 m3/s oraz wydatek prze-
lewu czotowego Qp = 0,0 m3/s. Przeplyw Qo = 170 m3/s zostanie zredukowany
0 69 m3/s. Zbiorik zmagazynuje 4,71 mln m>, osiagajac powierzchni¢ zalewu 16,5 ha,
a kulminacja fali przesunie si¢ o 19,2 godziny. Redukcja przeptywu fali o prawdopodo-
bienstwie przewyzszenia raz na 100 lat jest znaczna — 40,5%. Catkowity czas oprozniania
zbiornika to 90 h (rys. 10).
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Rys. 9. Hydrogram transformacji fali Q,, rzeka Kaczawa, przekroj ,,Rzymowka”

Fig. 9. Transformation hydrograph of wave O, , Kaczawa River, cross-section ,,Rzymowka

Zrédlo: Opracowanie wiasne
Source: Own study
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Przy przeptywie miarodajnym Qo105 = 247 m?/s rzedna zwierciadla wody w zbiorniku
osiagnie poziom 165,70 m n.p.m. i bgdzie o 5 cm nizsza od rzgdnej korony przelewu
165,75 m n.p.m. Zatem przejscie przez zbiornik fali Q,, i jej zrzut nastapi bez zgérowania
przelewu. Wydatek urzadzen zrzutowych wyniesie 117 m3/s i nie przekroczy przeplywu
dozwolonego Qg4 , = 120 m3/s, ktéremu odpowiada przeptyw o prawdopodobienstwie
~5% — redukcja przeptywu wyniesie 53%.

Redukcja przeplywu przy przejéciu fali kontrolnej Qo020 = 349 m?/s jest stosunko-
wo niska — na poziomie ok. 22%.

Redukcja fali o prawdopodobienstwie 1% jest mniejsza niz redukcja fali miarodajnej,
ok. 41%.

Nalezy zauwazyc¢, ze projektowany zbiornik ,,Rzymoéwka” posiada stosunkowo mata
pojemnos$¢ w odniesieniu do objgtosci fal hipotetycznych, co ma decydujacy wplyw
na skuteczno$¢ obnizenia fal powodziowych. Objgtos¢ zasobnika przy Max PP rowna
jest 12,51 mIn m?3, i jest ponad 3-krotnie mniejsza w stosunku do objetosci fali miarodaj-
nej Vg, = 41,7 min m3, 5-krotnie mniejsza w poréwnaniu do objetosci fali kontrolnej
VQk = 58,9 mIn m?3 oraz 2-krotnie mniejsza w stosunku do objetosci fali 1%, VQl% = 28,7 mln m’.
Pojemno$¢ tego zbiornika, rzedu 70% objetosci fali 1%, jest niemozliwa do spetnienia.
Pomimo stosunkowo matej pojemnosci projektowanego zbiornika uzyskany wynik reduk-
cji fali miarodajnej nalezy uzna¢ za bardzo wysoki.

Istnieje rdwniez mozliwo$¢ optymalizacji pracy zamknig¢ hydrotechnicznych w opar-
ciu o obserwacje stanow i przeplywéw na posterunku wodowskazowym Swierzawa
(km 66,3). Pozwolito by to dostosowa¢ pracg zamknig¢ do konkretnych fal powodzio-
wych, z odpowiednim wyprzedzeniem czasowym. Powigzanie pracy zamknig¢ z sytuacja
hydrologiczng w gérnym biegu rzeki pozwolitoby uzyskaé lepsza skuteczno§¢ redukcji
fal powodziowych przez projektowany suchy zbiornik w poréwnaniu z wariantami zbior-
nika niesterowalnego.
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REDUCTION OF FLOOD WAVE ON THE KACZAWA RIVER
BY THE DRY RESERVOIR ,,RZYMOWKA”

Abstract: This work concerns estimation of the peak flow reduction degree through
a designed dry reservoir ,,Rzymoéwka” on the Kaczawa River. It was assumed, that water
management on this tank will be carried out automatically, and during passage of the re-
liable flow will be carried out by the bottom outlets. For these conditions parameters of
the bottom outlets opening have been estimated. Transformation calculations of the hy-
pothetical waves: reliable Q,, control Q; and Q,., were carried out by means of the me-
thod Puls. From calculations it results, that the reduction analysed waves is suitably on
level 53%, 22% and 41%.

Key words: dry reservoir, flood reduction, flood protection
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JAKOSC DANYCH O CENACH TRANSAKCYJNYCH
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Sebastian Kokot

Uniwersytet Szczecinski

Streszczenie. W pracy dokonano specyfikacji elementarnych problemoéw dotyczacych,
jakosci danych o cenach transakcyjnych odnotowywanych na rynku nieruchomosci.
Ceny te stanowia podstawg analiz, wykonang na potrzeby rynku oraz wycen nierucho-
mosci. Zla jako$¢ uzyskanych danych wejsciowych, powoduje ryzyko biednych wyni-
kéw. W koncowej czgsci pracy zawarto sugestie postulowanych zmian organizacyjno-
prawnych, ktére moga wplynac¢ na popraweg jakosci danych o cenach transakcyjnych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, ceny nieruchomosci, jakos¢ danych

WPROWADZENIE

Sektor rynku nieruchomosci pelni wazna funkcje w gospodarce narodowej. Wedtug
roznych zrodet jego udziat w tworzeniu PKB w Polsce ksztattuje si¢ obecnie na poziomie
ok. 5% [Maczynska 2012], cho¢ publikacje spotykane wczesniej wskazywaty na poziom
ok. 6-8% [Bryx 1999]. Zrédta dotyczace rynkow zagranicznych dowodza, ze udziat sek-
tora rynku nieruchomosci w tworzeniu PKB przekracza 10% [Kucharska-Stasiak 2004;
Woronoff 1993]. Niezaleznie od tego jaka sytuacja jest na rynku nieruchomosci, oddzia-
lywuje ona na zycie kazdego z nas. Dzigki nim zaspokajamy nasze potrzeby bytowe,
zawodowe, infrastrukturalne, kulturalne i inne. Przestanki te sa wystarczajace, by staran-
nie obserwowac zjawiska zachodzace na rynku nieruchomos$ci. Warto tez zwroci¢ uwagg,
ze dla niektorych profesji analiza tych zjawisk jest fundamentalnym elementem warsztatu
pracy. Naleza do nich w szczegdlnosci: rzeczoznawcy majatkowi, posrednicy w obrocie
nieruchomosciami, doradcy inwestycyjni, deweloperzy, analitycy pracujacy na rzecz in-
stytucji finansowych i ubezpieczeniowych, urzednicy skarbowi, inwestorzy. Dostgp do
dobrej jakosci informacji o transakcjach zawieranych na rynku nieruchomosci jest pod-
stawowym warunkiem rzetelnie wykonanej ich pracy. Jako$¢ informacji moze by¢ ocenia-
na w kontekscie:
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— relatywnos$ci — informacja odpowiada potrzebom odbiorcy;

— doktadnosci — informacja cechuje wymagana przez odbiorceg precyzje;

— aktualnos$ci — informacja dociera do odbiorcy bez op6znien;

— kompletnos$ci — informacja jest wystarczajaco pehna;

— dostgpnosci — pewnos$¢ i1 tatwos¢ dostgpu do informacji, wiadomo, gdzie informacja
si¢ znajduje;

— wiarygodnos$ci — pewnos$¢, ze informacja jest prawdziwa.

Oproécz profesjonalistow zainteresowanie rynkiem nieruchomosci, w szczego6lnosci
zmianami cen nieruchomosci, wykazuje wiele os6b prywatnych [Francke 2010], ktore
chetnie korzystaja z udostgpnianych w prasie, intrenecie i innych publikacjach opraco-
wan 1 analiz. W praktyce jednak ww. grupy zawodowe maja bardzo utrudniony dostep
do danych zrodtowych o rynku nieruchomosci. Ponickad w najlepszej sytuacji znajduja
si¢ rzeczoznawcy majatkowi, ktorym oficjalnie dostgp do wszelkich i niezbgdnych da-
nych zostat zapewniony ustawowo [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomo$ciami, tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z pézn. zm., art. 155, ust.1]. Jednak nawet oni
borykaja si¢ z wieloma problemami przy pozyskiwaniu tych danych. Na skutek splotu
wielu okoliczno$ci dane te moga by¢ btedne, nierzetelne, niewiarygodne i nieaktualne,
w wyniku czego przeklada si¢ to na jakos¢ sporzadzanych na ich podstawie wycen
i analiz. Ponizej zwigzle zarysowano gtowne przyczyny ,.stabej” jakosci danych o trans-
akcjach nieruchomosciami.

DYSKUSJA I WNIOSKI

Niska jakos¢ danych na rynku nieruchomosci jest pochodng splotu wielu okoliczno-
$ci. Niektore z nich wynikaja wprost z samej specyfiki rynku nieruchomosci, inne
z prawnych, organizacyjnych i technicznych uwarunkowan zasad prowadzenia odpo-
wiednich rejestréw obrotu nieruchomosciami. Oficjalny rejestr cen i wartosci nierucho-
mosci jest prowadzony niejako przy okazji spisu zasobu geodezyjnego, a przez to nie
odpowiada wymogom rzetelnej analizy rynku. Do gldwnych problemow wptywajacych
na niska jako$¢ danych zaliczy¢ nalezy:

— ubogie, niezestandaryzowane i nierzadko nieprawdziwe informacje zawierane w aktach
notarialnych;

— bledy w rejestrze cen i wartosci;

— duze opdznienia we wprowadzaniu danych do rejestru;

— zmiana stanu nieruchomosci miedzy data transakcji a data jej opisu na potrzeby wy-
ceny;

— mala liczba danych o transakcjach rynkowych.

Ponizej, (na podstawie doswiadczen autopsyjnych autora — analityka rynku nieru-
chomodci i rzeczoznawcy majatkowego), dokonano zwigztego omoéwienia probleméw do-
tyczacych jakosci danych.
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1. Ubogie i niezestandaryzowane informacje zawarte w aktach notarialnych

W aktach notarialnych, ktére stanowia podstawowe zrodto informacji o transakcjach
dokonywanych na rynku nieruchomosci, znajdziemy zazwyczaj podstawowe dane iden-
tyfikujace sprzedawana nieruchomo$¢ oraz ceng transakcyjna. Zaréwno strony transak-
¢ji, jak i notariusz sporzadzajacy umoweg sprzedazy nieruchomosci, nie ma obowiazku by
w akcie notarialnym wskazywac¢ informacje dotyczace:

— rozwiazan konstrukcyjnych;

— zastosowanych materiatow;

— roku budowy budynku;

— stanu zagospodarowania nieruchomosci;

— przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym;

— studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;
— decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

— potozenia lokalu w budynku albo jego standardu.

Nie ma okreslonych zestandaryzowanych jednostek wykorzystywanych do zgrubnej
charakterystyki nieruchomosci, w efekcie czego np. wielko$¢ nieruchomosci jest wyraza-
na w roznych jednostkach, takich jak:

— m? powierzchni uzytkowej;

— m? powierzchni ogélnej;

— m? powierzchni zabudowy;

— m? kubatury brutto lub netto.

Niektoére z niezbednych, lecz brakujacych informacji mozna zdoby¢ samodzielnie,
cho¢ i to bywa problematyczne, bo w praktyce nie chodzi przeciez o jedna nierucho-
mos¢, a kilka, ktore bylyby przedmiotem obrotu. W odniesieniu do niektorych danych,
ktére sa zdobywane na wtlasna reke, jest nie tylko czasochtonne, lecz w nawiazaniu do
innych, takich jak standard lokalu — bardzo problematyczne, a nierzadko niemozliwe.
W praktyce analityk czy rzeczoznawca nieformalnymi drogami moze dotrze¢ do stosun-
kowo nieduzej liczby transakcji, o ktorych bedzie posiadat pelne i rzetelne informacje
niezbedne do wykorzystania w analizie lub procesie wyceny.

2. Nieprawdziwe informacje o cenach transakcyjnych w aktach notarialnych

Trudno precyzyjnie oceni¢ skalg tego zjawiska, lecz z pewnoscia dotyczy ona istot-
nej czesci zawieranych na rynku transakcji. Cho¢ forma umowy sprzedazy nieruchomo-
Sci jaka jest akt notarialny wskazywataby na rzetelnos$¢ i wiarygodno$é takiej umowy,
w praktyce z réznych powodéw dochodzi do wpisywania w akty notarialne innych cen
niz te, ktore w rzeczywistosci zostaty zaplacone. Ceny moga by¢ zarowno zanizone, jak
i zawyzone. Ceny sa zanizane w celu zmniejszenia optat i podatkéw towarzyszacych
transakcji, a ktore sa naliczane od wskazanej w akcie notarialnym warto$ci przedmiotu
obrotu, odpowiadajacej najczesciej ,,oficjalnej” cenie transakcyjnej. Strony uzgadniaja
ceng nieruchomosci np. na 100 000 zt i tyle w rzeczywistosci jest za nieruchomo$é zapta-
cone, lecz w akcie notarialnym figuruje np. 70 000 zt. Nawet jesli urzad skarbowy tg war-
to$¢ zakwestionuje — w akcie notarialnym badanym w ramach analizy rynku bedzie wciaz
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70 000 zt. Powodem zawyzania cen w aktach notarialnych jest dokumentowanie fikcyjne-
go wktadu wtasnego przy finansowaniu zakupu nieruchomosci kredytem bankowym.
Przed notariuszem strony transakcji o§wiadczaja, ze pewna czg$¢ ceny, ktora odpowiada
wkladowi wlasnemu kredytobiorcy zostata juz zaptacona, podczas gdy w rzeczywistosci
nie miato to miejsca. W konsekwencji figurujaca w akcie notarialnym cena jest wyzsza
o rzekomy wktad witasny. Problem znieksztatcania cen transakcyjnych przez strony trans-
akcji jest o tyle istotny, ze jest trudny do wykrycia. Za bardziej wiarygodne z tego punk-
tu widzenia postrzegane sa umowy, w ktorych strong jest osoba prawna co wynika
z obowiazku prowadzenia ksiggowosci 1 zwiazanych z tym trudno$ci kamuflazu faktycz-
nych przeplywdéw pienigznych. Zdarzaja si¢ jednak przypadki, ze umowy sa zawierane
pomigdzy podmiotami powiazanymi kapitatowo w okreslonych celach ksiggowo-podat-
kowych i figurujace w aktach notarialnych ceny sa efektem realizacji tych celow, a nie
rzeczywistymi odpowiadajacymi wartosci nieruchomosci cenami rynkowymi. W takich
przypadkach rowniez rzeczoznawcy jest bardzo trudno rozpoznaé, czy nie ma do czynie-
nia z transakcja czysto rynkowa.

3. Bledy w rejestrze cen i wartoSci

Dane dotyczace transakcji nieruchomosciami sa wprowadzane do bazujacych na roz-
nych programach komputerowych rejestrow cen i wartosci ,,recznie”. W praktyce czyn-
nosci te wykonuje urzednik w ramach powierzonych mu obowiazkéw zawodowych, bio-
rac do reki kazdy akt notarialny, czytajac wybidrczo informacje w nim zawarte, ktore
powinien wprowadzi¢ do rejestru i wprowadzajac je przy uzyciu klawiatury. Z tego po-
wodu w rejestrze pojawia si¢ duza ilo$¢ btedéw. Typowe z nich to:

— bledna identyfikacja czesci sktadowych nieruchomoscei;
— bledna identyfikacja rodzaju nieruchomosci;
— bledy dotyczace nieprawidlowo wprowadzonych danych liczbowych.

Kuriozalnym btedem jest takze wykazywanie ceny transakcyjnej nieruchomosci
w ujegciu brutto lub netto w zalezno$ci od tego jaka cena zostata zapisana w akcie nota-
rialnym, przy czym informacja czy cena jest kwota brutto, czy netto nie jest juz odnoto-
wywana w rejestrze. (Osobiscie spotkatem si¢ z sytuacje, w ktorej pod dwoma réznymi
rekordami byla zarejestrowana w rejestrze cen i wartosci ta sama transakcja — raz z cena
netto, raz z ceng brutto). W 2014 r. problem jakosci danych dotyczacych nieruchomosci
w publicznych rejestrach byt przedmiotem badan prowadzonych na Uniwersytecie Eko-
nomicznym w Katowicach [Konowalczuk 2014]. Wnioski z tych badan dowodza istnienia
wielu niemalze patologicznych zjawisk zwiazanych z jako$cia danych ujawnianych w re-
jestrach cen i warto$ci. Warto tez nadmieni¢, ze niektore transakcje sa dokonywane
w specyficznych okolicznosciach, ktore nie sa znane analitykowi zapoznajacemu sig
z aktem notarialnym. Woéwczas podana w akcie cena moze by¢ prawdziwa, lecz mocno
odbiegajaca od warto$ci nieruchomosci, i przez to znieksztatcajaca wyniki analiz. Zjawi-
sko to moze wystgpowaé w sytuacjach zwigzanych z tzw. popytem nostalgicznym (syn
wykupuje ojcowizng), uwarunkowanym sytuacjami osobistymi stron transakcji, czy za-
chowaniami snobistycznymi [Forys, Kokot 2001].
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4. Opoznienia we wprowadzaniu informacji z aktéw notarialnych do odpowiednich
systemow

Akty notarialne przesytane przez notariuszy do osrodkéw dokumentacji geodezyjnej
i kartograficznej za nim zostana wprowadzone do systemu, w tym rejestru cen i wartosci
oczekuja, pewien okres czasu na wprowadzenie. Z punktu widzenia osoby zainteresowa-
nej pozyskaniem informacji o cenach transakcyjnych, tych aktow ,,nie ma”. W wielu
osrodkach okres od dokonania transakcji do ujawnienia aktu w systemie moze wynosi¢
kilka miesigcy, a nawet powyzej pot roku. W praktyce oznacza to, ze analitycy i rzeczo-
znawcy nie maja dostgpu do informacji o transakcjach dokonanych niedawno. Nie sa
wigc w stanie na biezaco prowadzi¢ analiz rynkowych. W konsekwencji rzeczoznawcy
majatkowi nie moga wykorzystywac ich w sporzadzanych przez nich operatach szacun-
kowych. Poza tym w razie ewentualnego postgpowania wyjasniajacego lub arbitrazowe-
g0 rzeczoznawcy moga by¢ narazeni na zarzut nie uwzglednienia wyceny transakcji.
Konsekwencje zjawiska op6znien we wprowadzaniu informacji z aktow notarialnych do
systemow w o$rodkach dokumentacji jest dodatkowo potggowane przez opoznienia we
wprowadzaniu do baz danych prowadzonych przez rzeczoznawcéw. Wielu z nich prowa-
dzi swoje wlasne, aktualizowane okresowo bazy o transakcjach nieruchomosciami. Wielu
tez korzysta z systemow baz danych opartych o wspotdziatanie rzeczoznawcoéw w ra-
mach specjalnie tworzonych grup (np. system Valor). Skoro dane w rejestrze cen poja-
wiaja si¢ z opOznieniem, w konsekwencji dane w takich bazach pojawiaja si¢ z jeszcze
wigkszym op6znieniem.

5. Zmiana stanu nieruchomosci mi¢dzy data transakcji a data jej wykorzystania
do wyceny

Badanie stanu nieruchomosci podobnych powinno by¢ traktowane przez rzeczo-
znawce, na rowni z obowiazkiem badania stanu nieruchomosci wycenianej. Pewne ele-
menty tego stanu sa mozliwe do ustalenia na podstawie odpowiednich dokumentow,
m.in. odpisu zupelnego z ksiggi wieczystej, aktu notarialnego, wydanych decyzji itp.
Jednak inne elementy stanu nieruchomosci pozostaja poza mozliwoscia takiej identyfika-
cji. Na przyktad jesli transakcja dotyczy nieruchomosci gruntowej z rozpoczeta budowa,
kilka miesigcy po transakcji trudno jest doktadnie okresli¢ stan zaawansowania robot
budowlanych na dzien transakcji. Podobnie trudno okresli¢ stan techniczny lub stan-
dard budynkow i lokali, gdyz nawet jesli uda si¢ rzeczoznawcy dokonac ich ogledzin,
nie zawsze moga by¢ one podstawa ustalenia stanu nieruchomosci na dzien transakcji,
bo zwykle po zakupie nieruchomos$ci nowy wilasciciel wykonuje prace remontowe majace
na celu dostosowanie nieruchomosci do jego potrzeb. Rozszerzenie zakresu
i standaryzacji danych o nieruchomosciach zawartych w aktach notarialnych mogtoby
ten problem znacznie zredukowac.
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6. Mala liczba danych o transakcjach rynkowych

Relatywna rzadko$¢ obrotu na rynku nieruchomosci jest jedna z charakterystycznych
cech. Staje si¢ ona problemem, gdy chcemy za pomoca narzedzi statystycznych przepro-
wadzi¢ analiz¢ rynku lub wyceni¢ okreslona nieruchomo$¢é w oparciu o ceny transakcyj-
ne nieruchomosci podobnych (podejscie porownawcze). Problem ten dotyczy w szcze-
gblnosci tzw. matych rynkéw lokalnych, gdzie w ciagu roku dochodzi do kilku, czy
kilkunastu transakcji nieruchomosciami o réznej funkcji i przeznaczeniu. W konsekwencji
analiza jest przeprowadzana w oparciu o zbiér nieruchomo$ci mocno zréznicowanych ja-
ko$ciowo, a wycena w oparciu o nieruchomosci ,,matopodobne” do nieruchomosci wy-
cenianej, ktérymi mial miejsce obrot relatywnie dawno temu. Wbrew pozorom problem
ten nie dotyczy wytacznie ,,matych rynkéw”. O ile w wigkszych miejscowosciach zazwy-
czaj nie ma problemu z liczba transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych, czy tez domow,
o tyle moze on juz wystapi¢ przy wycenie gruntow niezabudowanych jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego, w szczego6lnosci o przeznaczeniu innym niz mieszkanio-
we, albo gruntéw polozonych w strefach §rodmiejskich, gdzie mata ilo§¢ gruntéw nieza-
budowanych powoduje rzadko$¢ obrotu nimi.

PODSUMOWANIE

Problem zarysowany w pkt 6. wynika ze specyfiki rynku nieruchomosci, a tym
samym pozostaje poza sfera mozliwosci jego rozwiazania poprzez dziatania natury orga-
nizacyjno-technicznej, a problemy wyspecyfikowane w punktach 1-5, sg efektem ztych
przepiséw dotyczacych zasad obrotu nieruchomos$ciami i rejestracji danych odnosza-
cych si¢ do transakcji nieruchomosciami oraz ztej organizacji pracy przy ich wprowadza-
niu do odpowiednich systemow informatycznych. W tym kontekscie niezbedne wydaje
si¢ podjecie dziatan prawodawczych, majacych na celu standaryzacjg procedur rejestracji
obrotu nieruchomosciami, w tym zasad opisu nieruchomosci stanowiacych przedmiot
obrotu oraz zasad wprowadzania danych do systemow informatycznych (np. poprzez
dwukrotne wprowadzenie tej samej transakcji przez dwie uprawnione osoby i akceptacje
danych przez system dopiero po weryfikacji zgodnos$ci niezaleznie wprowadzonych
danych). Uzasadnione wydaje si¢ takze wprowadzenie obowiazku uiszczania ceny za nie-
ruchomo$¢ wylacznie przelewem, pod rygorem przestgpstwa skarbowego. W przeciwnym
razie rynek nieruchomosci nadal bedzie obszarem, na ktorym beda zachodzily zjawiska
dajace si¢ opisywacé i analizowa¢ tylko pozornie, a tym samym beda stanowily wiedze,
do ktorej w rzeczywistosci nikt nie bgdzie miat dostgpu, podczas gdy rzetelna wiedza
o zjawiskach zachodzacych na rynku nieruchomosci jest nieoceniona, nie tylko dla kilku
wymienionych we wprowadzeniu profesji, ale tez w szeroko rozumianym interesie spo-
fecznym.
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poor quality of the input data causes the risk of erroneous results of these analyzes and
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organizational changes that can improve the quality of transaction prices data.
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REKULTYWACJA I MONITORING SKEADOWISK ODPADOW
NA PRZYKEADZIE OBIEKTU W LINIEWSKICH GORACH

Ewelina Smorzewska

Uniwersytet Jana Kochanowskiego w Kielcach

Streszczenie: Gminne skladowisko odpadow innych niz niebezpieczne i obojgtne w Li-
niewskich Goérach zaprzestato przyjmowa¢ odpady w 2012 r. Funkcjonowanie sktado-
wisk odpadow zakltada, ze po eksploatacji obiektu nalezy przywrécic¢ terenowi warto$é
uzytkowa lub nada¢ mu nowe cechy. Sktadowisko odpadow zrekultywowano w II pot-
roczu 2013 r. Proces miat charakter wieloetapowy i obejmowat fazg techniczna, tj. wla-
$ciwe uformowanie bryty odpadow, a nast¢pnie wykonanie okrywy rekultywacyjne;j.
Kolejno, w ramach rekultywacji biologicznej obsiano teren roslinnoscia pionierska i nasa-
dzono krzewy powszechnie stosowane w rekultywacji. Odtworzono instalacjg shuzaca
do prowadzenia monitoringu sktadowiska — w zakresie tych prac wykonano drenaz wod
odciekowych, szczelny zbiornik do gromadzenia odciekow, jak réwniez instalacjg odga-
zowujacg sktadowisko. Chemizm woéd podziemnych monitoruja piezometry, za$ repery
geodezyjne wykorzystywane sa do kontroli osiadania sktadowiska. Przeprowadzona re-
kultywacja miata na celu zminimalizowanie negatywnego wplywu obiektu gospodarki
komunalnej na $rodowisko, za§ wyznaczone punkty monitoringowe postuza do kom-
pleksowej i cyklicznej oceny ewentualnych zmian w $srodowisku spowodowanym skta-
dowiskiem w Liniewskich Goérach.

Stowa kluczowe: sktadowiska odpaddéw, Liniewskie Gory, rekultywacja, monitoring
sktadowisk odpadéw

WPROWADZENIE

Problematyka gospodarowania odpadami komunalnymi, ich utylizacja oraz zagrozenia
zwiazane z nieodpowiednim sktadowaniem jest szeroko podejmowana w literaturze za-
rowno polskiej, jak i zagranicznej [Gorecka, Koda 2010; Guerrero i in; 2013, Marshall,
Farahbakhsh 2013; Talalaj 2013]. W Polsce dominujacym sposobem zagospodarowania
odpadow komunalnych jest sktadowanie. Wynika to gltownie z faktu, ze gromadzone
odpady cechuja sig¢ bardzo duzym zréznicowaniem morfologicznym, co czyni je trudnym
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do unieszkodliwienia. Bergel 1 Kaczor [2006] wyodrgbnili osiemnascie frakcji obecnych
w strumieniu odpadéw komunalnych.

Nalezy nadmieni¢, ze sktadowiska odpadow sa obiektami gospodarki czlowieka, kto-
rych funkcjonowanie moze wywota¢ wiele obciazen $rodowiska zar6wno w czasie ich
wieloletniej eksploatacji, jak tez dtugo po ich zamknigciu [Jamréz 2012]. Zagadnienie jest
o tyle istone, gdyz cze$¢ z obecnie eksploatowanych obiektéw nie spetnia obecnych
standardow zarowno lokalizacyjnych, jak i technicznych [Koda 2009]. Dlatego tez, gtow-
nym obostrzeniem zwiazanym z zakonczeniem funkcjonowania sktadowisk jest ich rekul-
tywacja, przeprowadzana niezwlocznie po zaprzestaniu przyjmowania odpadow przez
obiekt. Zamierzony kierunek rekultywacji ma nada¢ zdegradowanemu terenowi nowe
funkcje uzytkowe, przy jednoczesnej integracji obiektu z otoczeniem [Siuta i in. 2007].

Nierozerwalnie z problematyka sktadowania odpadow wiaze si¢ monitoring $rodowi-
ska przyrodniczego opierajacy si¢ na zintegrowanej sieci obserwacyjnej. Badania prowa-
dzone sa cyklicznie zarowno w czasie eksploatacji obiektu, jak i 30 lat po jego zrekulty-
wowaniu, co gwarantuje odpowiednia dbatos¢ o $rodowisko przyrodnicze [RMS 2013].
Wynika to z mozliwos$ci wystapienia emisji do srodowiska [Gdrecka, Koda 2010]. Jak po-
daje Michalkiewicz [2009] rodzaj oraz uciazliwosci zwiazane z emisjami sa sktadowa wielu
czynnikow, gtéwnie stosowanej technologii deponowania odpaddw, ich rodzaju, jak réw-
niez topografii, bariery izolacyjnej oraz pokrycia terenu.

W pracy analizie poddano przebieg rekultywacji sktadowiska odpadéw w Liniew-
skich Goérach znajdujacego si¢ w gminie Liniewo oraz wyniki prowadzonych badan mo-
nitoringowych. Praca ma na celu okre$lenie ewentualnego wptywu obiektu na srodowi-
sko przyrodnicze, gtdéwnie na strefe¢ wod podziemnych oraz przeglad zatozen i zabiegow
powszechnie stosowanych w rekultywacji niewielkich, gminnych sktadowisk odpadow.

CHARAKTERYSTYKA OBIEKTU BADAWCZEGO

Sktadowisko odpadow innych niz niebezpieczne i obojetne w Liniewskich Gorach
potozone jest w wojewddztwie pomorskim, w gminie Liniewo. Obiekt zajmuje teren wyro-
biska pozwirowego, za$ rozpoznane warunki hydrogeologiczne wskazuja na brak odpo-
wiedniej bariery izolacyjnej przed rozprzestrzenianiem si¢ zanieczyszczen. W latach eks-
ploatacji — od 1993 r. sktadowisko przyjmowato gléwnie zmieszane, niesegregowane
odpady komunalne zbierane z terenu kilku o$ciennych gmin. Ponadto deponowano tam
odpady z rozbidrek i remontow obiektow budowlanych oraz odpady z gminnej oczysz-
czalni $ciekow, w tym komunalne osady $cickowe. Otoczenie skladowiska stanowia
grunty lesne i rolne, a odlegtos$¢ od najblizszych zabudowan wynosi ok. 300 m [Szpar-
kowska, Slowi 2010].

WYNIKI PRZEPROWADZONYCH PRAC
Analizg przeprowadzonych prac rekultywacyjnych dokonano na podstawie Projektu

powykonawczego rekultywacji sktadowiska odpadow w Liniewskiech Goérach, gminie Li-
niewo [2013] w 2013 r. Poczatkowo przygotowano i uporzadkowano teren sktadowiska
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— rekultywowana powierzchnia obiektu wynosita 1,11 ha — przy czym bryta odpadéw
zajmowata 1,05 ha. W ramach prac przygotowawczych, z uwagi na ochrong wod po-
wierzchniowych i podziemnych, usunigto, a nastgpnie zutylizowano odcieki ze studni
odciekéw. Nastepnie rozebrano powierzchnie utwardzone oraz elementy wyposazenia
terenu sktadowiska niezbg¢dne do przyjmowania odpaddw, tj. brodzik, wage, jak roéwniez
barak socjalny.

W kolejnym etapie prowadzono wiasciwa rekultywacje sktadowiska — prace miaty
charakter techniczny, w ramach ktorych uksztattowano wtasciwa brylg odpadow (rys. 1).
Do tego celu wykorzystano zdeponowane $mieci. Prawidlowe uksztattowanie bryly ma
kluczowe znaczenie w funkcjonowaniu zrekultywowanego obiektu. Spadki wierzchowiny
(ok. 2-3% na zewnatrz) pozwalaja na swobodny odptyw wod opadowych, tj. ograniczaja
infiltracj¢ pionowa [Koda 2009]. Podczas prac rekultywacyjnych nie zostata zmieniona
maksymalna rze¢dna terenu, do ktorej byly sktadowane odpady, za$ podstawa skarpy jest
réwna rzgdnej poziomu terenu.

[m n.p.m.]
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Rys. 1. Uksztattowana bryta zrekultywowanego sktadowiska odpadéw w Liniewskich Gorach
Fig. 1. Shaped lump of the restored landfill site in Liniewskie Gory

Zrédlo: Opracowanie wiasne

Source: Own study

Zapewniajac wlasciwe odgazowanie sktadowiska wykonano warstwe¢ wyréwnawczo-
odgazowujaca z materialu piaszczystego o migzszosci 10 cm. Jak podaje Nowakowski
[2000] odgazowanie sktadowiska jest istotnym elementem w rekultywacji obiektu. Groma-
dzacy si¢ nickontrolowany gaz sktadowiskowy, zawierajacy metan moze spowodowac
podpowierzchniowy pozar sktadowiska oraz blokowaé dostep powietrza do korzeni bio-
logicznej warstwy rekultywacyjnej.
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Kolejno uszczelniono podtoze mata bentonitowa o gramaturze 4000 g-m™2
i wspotezynniku filtracji k<1-10-10 m-s™!, ktéra potozono na warstwie wyrownawczo-od-
gazowujacej. Ostatnig powloke stanowi okrywa rekultywacyjna o grubo$ci 40 cm, zlozo-
na z piasku oraz ziemi i mieszaniny ziemi z kompostem. Uszczelnienie czaszy sktadowi-
ska wykonano w celu wyeliminowania migracji wod opadowych, ograniczajac ilo$¢
powstajacych wod odcickowych [Wiater 2011]. Odwodnienie zrekultywowanej czaszy
sktadowiska zrealizowane zostalo poprzez sptyw powierzchniowy do istniejacych opa-
skowych rowéw umocnionych elementami betonowymi. Czyste wody odpadowe
i roztopowe nie maja kontaktu z odpadami. Wody te odprowadzone sa za pomoca ro-
wow opaskowych do kanalu krytego o $rednicy 0,40 m, utozonego w drodze polne;j,
ktorym spltywaja do rowu melioracyjnego znajdujacego si¢ na pdinoc od sktadowiska.
Laczna dtugo$¢ rowdéw wykonanych dla sktadowiska wyniosta 534,0 m, za$ kanatu
krytego — 113,5 m.

Techniczny aspekt rekultywacji obejmowatl ponadto rekonstrukcje sieci monitoringo-
wej. W tym celu odnowiono piezometry monitorujace chemizm wod podziemnych. Zre-
konstruowano oraz dostosowano do wysoko$ci nowo uksztattowanej czaszy sktadowi-
ska studzienki, odgazowujace betonowy zbiornik na odciek. Konce wszystkich studni
zabezpieczono biofiltrami, ktorych wypeknienie, tj. torf, kompost lub weggiel aktywny na-
lezy wymienia¢ co 5 lat. Biofiltry sa niezbgdne do ograniczenia ewentualnych odoréw.

W zwiazku z monitoringiem osiadania sktadowiska wykonano rekonstrukcje reperow
geodezyjnych, ktére postuza do obserwacji osiadania skladowiska odpadow.

Ostatni etap prac obejmowat odnowe biologiczng. Uformowana czasze skladowiska
obsiano mieszanka traw oraz nasadzono krzewy. Roslinno$¢ pionierska gwarantuje
utrzymanie warstwy rekultywacyjnej, ograniczajac sptywanie naktadu odnawiajacego
podczas ulewnych deszczy oraz zapewnia stabilno$¢ uformowanych skarp [Klojzy-
Karczmarczyk, Mazurek 2009]. Biologicznie aktywna warstwa rekultywacyjna inicjuje
procesy glebotwodrcze oraz stwarza odpowiednie warunki siedliskowe dla dalszego roz-
woju roslinnosci. Wazna kwestia jest aspekt estetyczny — roslinno§¢ gwarantuje wkom-
ponowanie si¢ zrekultywowanego obiektu w krajobraz. Z czasem czasza sktadowiska od-
padéw zasiedlana jest przez otaczajaca roslinnos$¢, zwykle o szerokiej amplitudzie
ekologicznej. Tworza one zwykle formacje jednogatunkowe, lecz nisz¢ moga zajac zbioro-
wiska wielu gatunkéw. Potwierdzaja to badania florystyczne i fitosocjologiczne przepro-
wadzone na sktadowiskach w Lipinach Starych (woj. mazowieckie) i Warszawie — skta-
dowisko Radiowo [Dygus 2013].

MONITORING SKEADOWISKA ODPADOW

Monitoring sktadowiska odpaddéw jest niezbednym elementem stuzacym do kontroli
ewentualnego wptywu obiektu na srodowisko przyrodnicze, a w szczegdlnosci na wody
podziemne [Wiater 2011]. Zakres i1 czgstotliwo$¢ badan jest regulowana przez Rozporza-
dzenie Ministra Srodowiska w sprawie sktadowisk odpadéow [RMS 2013]. Przegladu
i analizy wynikow badan obserwacyjnych zrekultywowanego sktadowiska w Liniew-
skich Gérach dokonano w celu okreslenia oddziatywania obiektu na srodowisko
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przyrodnicze oraz oceny przeprowadzonych zabiegdw rekultywacyjnych. Analiza oparta
jest o wyniki badan monitoringowych prowadzonych w latach 2012-2014 przez Przedsig-
biorstwo Geologiczne w Kielcach.

Sie¢ obserwacyjna sktadowiska odpadow w Liniewskich Gorach obejmuje piezome-
try, studzienki odgazowujace, zbiornik na wody odciekowe oraz repery geodezyjne
(rys. 2). Pobor probek oraz analizy laboratoryjne prowadzone sa z czgstotliwoscia dwa
razy w roku z podziatlem na seri¢ wiosenna i jesienna. W ramach prac monitoringowych
wykonywane sa rowniez dobowe pomiary ilosci wod opadowych, geodezyjne badania
osiadania czaszy sktadowiska i geotechniczne pomiary stateczno$ci zboczy.

.P-1 @ piezometr monitoringowy
o reper geodezyjny
AN N @ studnia odgazowujaca
s T @ studzienka na odciek

Rys. 2. Zrekonstruowana sie¢ monitoringowa sktadowiska odpadéw w Liniewskich Gorach
Fig. 2. Reconstructed monitoring system of the landfill site in Liniewskie Gory

Zrédlo: Opracowanie wiasne

Source: Own study
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Sie¢ obserwacji wod podziemnych sktadowiska w Liniewskich Goérach sktada si¢
z czterech piezometréw. Jeden z piezometréw ujmuje I poziom wodonosny (P-2A), pozo-
state trzy — plytkie wody przypowierzchniowe (P-1B, P-2B, P-3B). Potwierdzony jest czg¢-
sty wpltyw sktadowisk odpadéw na jakos¢ wod podziemnych, dotyczy to glownie obiek-
tow o stabej barierze izolacyjnej, gdzie dochodzi do migracji zanieczyszczonych
i zasolonych wod odciekowych [Koda 2009]. Przeprowadzone analizy fizyko-chemiczne
wody wskazuja, ze wody w otoczeniu sktadowiska odpadéw cechuja si¢ niezmienionym
sktadem chemicznym. Wartosci wszystkich badanych parametrow mieszcza si¢ w I (bar-
dzo dobrej) oraz II (dobrej) klasie jakosci co wskazuje na dobry stan chemiczny tych
wod. Warto$ci badanych w ramach prac monitoringowych metali cigzkich oraz sumy
WWA oscyluja na poziomie nizszym od granicy oznaczalnosci metod analitycznych.

Odcieki sa uciazliwoscia taczaca si¢ z funkcjonowaniem sktadowisk odpadéw. Powstaja
w kazdym etapie funkcjonowania obiektu, a ich ilo$¢ i jako$¢ jest $ciSle zwiazana
z rodzajem deponowanych odpadéw, wiekiem obiektu oraz warunkami atmosferycznymi,
glownie wielkoscia opadéw. Problemem w przypadku wod odciekowych jest mozliwos¢ kon-
taktu zanieczyszczonych wod odciekowych z wodami podziemnymi, ktore na ogét cechuja
si¢ wyzszymi stezeniami zanieczyszczen niz $cieki komunalne [Koda 2009; Wiater 2011]. Skta-
dowisko zostato wyposazone w drenaz odciekéw uchodzacy do studzienki zbiorczej, skad
nastgpnie odcieki wywozone sa wozem ascenziacyjnym do oczyszczalni $ciekow. W bada-
nych wodach odciekowych nie stwierdzono ponadnormatywnych zawartosci metali cigzkich
oraz WWA. Zawartos¢ OWO, jak rowniez wartosci pH wskazuja, ze wody te nie stanowia
zagrozenia dla $rodowiska przyrodniczego zgodnie z wymogami aktow prawnych.

Badania sktadu i emisji gazu sktadowiskowego prowadzone sa w oparciu o trzy stud-
nie odgazowujace zlokalizowane na czaszy skladowiska. Biogaz sktadajacy si¢ z wyso-
kiej procentowej zawarto$ci metanu powstaje w pierwszych latach eksploatacji obiektu.
Koniecznym warunkiem jest deponowanie odpadéw organicznych [Themelis, Ulloa 2007;
Zawieja 1 in. 2010]. Badania prowadzone na sktadowisku w Liniewskich Goérach wskazuja
na niewielki procentowy udzial metanu oraz dwutlenku wegla w ogélnym sktadzie bioga-
zu — nie zanotowano natomiast emisji sktadnikow biogazu. Oznacza to, ze sktadowisko
przeszto w faz¢ wyciszenia, nie sa deponowane odpady, co wskazuje, ze produkcja bio-
gazu jest juz zakonczona.

Pomiary osiadania sktadowiska prowadzone sa w oparciu o sie¢ reperow geodezyj-
nych, tj. odpowiednio wyznaczonych punktéw o znanych rzednych wysokosciowych,
ktérych zmiana daje obraz osiadania czaszy sktadowiska. Obecnie wyniki prowadzone sa
z wykorzystaniem techniki Geograficznego Systemu Pozycjonowania Satelitarnego (GPS).
Dla sktadowiska w Liniewskich Gorach przeprowadzono pierwsze pomiary po rekultywa-
cji, za$ ich wyniki begda stanowily wartosci wyjsciowe do porownywania wynikéw z na-
stgpnych lat. Prawidlowo przeprowadzona rekultywacja ogranicza ruchy sktadowiska
— przy kompensacji ztoza odpadéw osiadanie sktadowiska jest uzaleznione od wielkosci
obiektu i intensywnos$ci przemian ztoza [Klimek i in. 2010].

W analizie stateczno$ci skarp sktadowisk nalezy okresli¢ ich bezpieczne pochylenie
z uwzglednieniem okreslonych parametréw geotechnicznych odpaddéw oraz gruntéw
podtoza i warstwy rekultywacyjnej, a takze — w przypadku skarp juz istniejacych — praw-
dopodobienstwo powstania uszkodzenia zwiazanego z obsuni¢ciem skarpy. Analizg
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stabilnos$ci skarp prowadzi si¢ metodami geotechnicznymi, przy rozpatrzeniu rownowagi
bryly ograniczonej od gory korona skarpy i powierzchnia cylindryczng od dotu. Rozpa-
trywane jest oddziatywanie sit utrzymujacych i zsuwajacych oraz dziatajacych wzdhuz po-
wierzchni poslizgu. Uformowane skarpy na sktadowisku w Liniewskich Gorach sa sta-
teczne, a pokrywa roslinna eliminuje nieckontrolowane przemieszczanie si¢ warstwy
rekultywacyjnej, co oznacza, ze jest stabilna.

PODSUMOWANIE

Sktadowisko odpadow innych niz niebezpieczne i obojetne w Liniewskich Gorach
jest przyktadem poprawnie przeprowadzonej rekultywacji obiektu stwarzajacego poten-
cjalne zagrozenie dla $rodowiska przyrodniczego. W ramach prac odnawiania uksztatto-
wano bryl¢ odpadow, zapewniono odpowiednie odgazowanie sktadowiska oraz zbieranie
wod odciekowych. Kompleksowa sie¢ monitoringu obejmujaca badanie wod podziem-
nych, odciekowych, emisj¢ i sktad biogazu, jak rowniez wielkos$¢ procesu osiadania skta-
dowiska ma na celu okreslenie ewentualnych zmian zachodzacych pod wptywem obiek-
tu. Obecnie prowadzone prace obserwacyjne wskazuja na dobry stan chemiczny wod
w obrebie sktadowiska odpadow. Zawartosci metali cigzkich, jak rowniez WWA nie
stwierdzono, co oznacza, ze ztoze zdeponowanych odpadéw nie wplywa na wartosci pa-
rametrow fizyko-chemicznych wod podziemnych. Niskie warto§ci badanych parametrow
wod odciekowych wskazuja na wyciszenie sktadowiska.
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RESTORATION AND MONITORING OF LANDFILL SITES ON THE EXAMPLE OF
THE LANDFILL SITE IN LINIEWSKIE GORY, LINIEWO COMMUNE

Abstract. The communal landfill site of waste other than hazardous and neutral in
Liniewskie Gory ceased receiving waste in 2012. The functioning of landfill sites assumes
that after their operation the value in use should be restored to them or they should be
given new features. The landfill site was restored in the second half of 2013. This process
had a multistage character and included a technical phase, i.e. proper formation of waste
dump, and then preparation of restoration cover. Subsequently, the area was sown with
pioneer vegetation within the biological restoration and planted with bushes widely used in
restoration. The installation used for conducting landfill site monitoring was also restored
— the restoration works involved creating leachate water drainage, sealed container for
leachate collection, as well as landfill site degassing system. The chemical composition of
ground waters is monitored by piezometers, while surveying benchmarks are used for
control of landfill site subsidence. The restoration was carried out in order to minimise the
negative impact of the landfill site on the environment, and the designated monitoring
points shall be used for comprehensive and periodical assessment of possible changes in
the environment caused by the landfill site in Liniewskie Gory.

Key words. landfill sites, Liniewskie Gory, restoration, landfill site monitoring
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ANALIZA LICZBY WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH
ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU
WE WSIACH STREFY PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA

Stawomir Sobotka

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Niniejszy artykut przedstawia wyniki badan w ramach pracy doktorskiej
pt. Gospodarka przestrzenna w strefie podmiejskiej Olsztyna na tle przeksztalcen krajo-
brazu rolniczego. Na zakres przestrzenny badan zlozyto si¢ 6 gmin polozonych w strefie
podmiejskiej Olsztyna. W celu omoéwienia przemian przestrzennych przeanalizowano
wydane w latach 2004-2010 decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu. Na podstawie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U.
z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.], istotnym instrumentem w planowaniu prze-
strzennym stata si¢ decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W wielu
wsiach czy gminach (glownie w gminie Purda i Jonkowo) strefy podmiejskiej Olsztyna
stala si¢ ona dominujacym sposobem w zagospodarowaniu terenu. Ogoétem w latach
2004-2010 wydano 5308 decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Liczba wydanych decyzji wykazuje tendencjg rosnaca w latach 2004-2009. Wigkszos¢
wydanych decyzji (55%) w latach 2004-2008 dotyczylo wznoszenia zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzinnej. Wraz ze wzrostem odleglosci od granic administracyjnych

Olsztyna zaczyna dominowa¢ we wsiach wydawanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu w celu budowy infrastruktury techniczne;.

Stowa kluczowe: decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przezna-

czanie gruntdow rolnych na cele pozarolnicze, strefa podmiejska

WPROWADZENIE

Gospodarka przestrzenna jest jednym z istotniejszych elementéw wptywajacym na
jakos¢ 1 poziom zycia. Akty prawne dotyczace planowania przestrzennego i uchwalone
w latach 1928-2003 wskazuja na pig¢ modeli planowania miejscowego w Polsce:
architektoniczno-urbanistyczny, uproszczony, centralistyczny, kompleksowy oraz samo-
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rzadowy. Podane modele w sensie czasowym $cisle do siebie przylegaja, ewoluuja
ilaczy je ciaglo$¢ planowania miejscowego [Giedych, Szumanski 2000].

Cele planowania przestrzennego w Polsce po raz pierwszy okreslono w 1961 r.
W 1994 1. pojawit si¢ czynnik spoleczny, tj. mozliwo$¢ zapoznania si¢ z planem i wnosze-
nia uwag i zarzutéw (uczestnictwo spoteczne) [Giedych, Szumanski 2000].

W odniesieniu do zagadnien poruszanych w niniejszym artykule gospodarka prze-
strzenna nabrala szczegolnego znaczenia po 2001 r., kiedy w strefie podmiejskiej Olszty-
na, tj. w gminach Dywity, Barczewo, Jonkowo, Gierzwald, Stawiguda i Purda zaczgto
W znaczacy sposob przybywac¢ nowo oddanych do uzytku budynkéw. Jest to bezpo-
$rednio zwigzane z procesem suburbanizacji.

Badania geograficzne nad planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym sg pro-
wadzone w réznych skalach, biorac pod uwage podziat administracyjny kraju [Sleszyn-
ski i in. 2007]. Udziat geografow w planowaniu przestrzennym datuje si¢ od lat 30. XX w.
Wtedy Leszczycki prowadzit prace zwiazane z rozwojem regionalnym Podhala [Leszczyc-
ki 1938]. Po II wojnie $wiatowe]j geografowie, podjeli szczegélowe badania nad podsta-
wami spoteczno-gospodarczymi planowania i zagospodarowania przestrzennego miast
[Dziewonski i in. 1957]. Ujecie geograficzne byto obecne w planowaniu zagospodarowa-
nia przestrzennego kraju. Byto to zwiazane z tematyka probleméw weztowych, koordyno-
wanych przez Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii
Nauk [Leszczycki i in. 1971; Dziewonski 1974, 1979; Malisz 1979; Potrykowski 2000;
Wectawowicz 1 in. 2006a; Wectawowicz i in. 2006b]. Wraz z przywrdceniem mechani-
zmow gospodarki rynkowej, podjeto badania zwiazane z gospodarka lokalng [Bartkowski
i1in. 1990; Parysek 1995, 1996, 2001; Swianiewicz 2004].

W ostatnim okresie rozwinal si¢ nurt ekofizjograficzny, zwiazany z analiza stanu
i ocena Srodowiska przyrodniczego dla potrzeb wynikajacych z planowania rozwoju roz-
norodnych funkcji spoteczno-gospodarczych [Bartkowski 1986; Mityk 1991; Richling,
Solon 1994; Kistowski 2001; Kowalczyk 2001]. Badania te zapoczatkowano juz w latach 60.
XX w. [Wigckowski 1963; Leszczycki 1975, 1977]. Wiazaly si¢ one z paradygmatem $rodo-
wiskowym w geografii. Poszukiwano zwiazkéw migdzy Srodowiskiem przyrodniczym,
a dziatalnos$cia cztowieka. Istotna kwestia jest wlasciwe ksztattowanie (ochrona) elementow
przyrodniczych w krajobrazie. Na przyktad dotyczy to matych zbiornikow wodnych.

W zwiazku z szybkim tempem zaniku i/lub silna eutrofizacja $rodpolnych oczek wod-
nych postuluje si¢ ograniczenie negatywnego oddziatywania planistycznego, poprzez
zakwalifikowanie malych zbiornikéw wodnych do kategorii uzytkéw ekologicznych. Uni-
ka sie¢ w ten sposob mozliwosci zmiany uzytkowania terenu [Koc i in. 2002]. Mtynarczyk
i in. [2002] zalecaja ksztaltowanie systemu terenow zieleni strefy podmiejskiej. Determi-
nuja je istniejace kompleksy przyrodniczo-krajobrazowe. Sktadaja si¢ na nie formacje le-
$ne, zbiorowiska takowe, roslinno$¢ szuwarowo-bagienna i ogrody dziatkowe. Tworza
one ,,zielony pier§cien”, ktory stanowi integralna czgs¢ z zielenia miejska Olsztyna.

Niedoskonato$cia systemu planowania przestrzennego w Polsce jest zmienno$¢ prze-
pisow prawnych. Dotyczy to okresu po 1989 r. Objat on ustawe o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 r. [Dz.U. z 1994 r. Nr 89, poz. 415 z pdzn. zm.] i ustawg o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku [Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717
z p6zn. zm.]. Duzym utrudnieniem, w kontekscie realizacji zatozen tadu przestrzennego,
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byly dwie zmiany wprowadzone w ostatniej z wymienionych ustaw. A mianowicie anulo-

wano plany zagospodarowania przestrzennego, uchwalone przed 1995 r. i wprowadzono

decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Poza tym prawo gospodarki przestrzennej nie koncentruje si¢ na przeciwdziataniu
rozproszenia si¢ zabudowy i ochronie przestrzeni otwartej. Podkresla si¢ rowniez, ze re-
gulacje prawne nie nadazaja za obecnymi potrzebami spotecznymi. Mierzejewska [2003]
zauwaza rowniez, ze proby definiowania tadu przestrzennego w aktach prawnych raza
ogoblnikowym charakterem.

Najbardziej kompleksowe badania (oparte na wysylanych do gmin ankietach) doty-
czace planowania przestrzennego dla calego kraju podejmowane sg od 2007 r. w publika-
cjach Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk
w Warszawie [Sleszynski i in. 2007, 2014].

Istotnym instrumentem planowania przestrzennego w Polsce jest decyzja o warun-
kach zabudowy i1 zagospodarowania terenu. Wprowadzona zostala na podstawie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pdzn.
zm.]. Intencja ustawodawcy byla zapewne mozliwos$¢ stosowania decyzji o warunkach
zabudowy w sytuacji zabudowy pojedynczych dziatek gruntu (czgsto w celu uzupetnie-
nia juz istniejacej zabudowy) oraz w przypadku budowy infrastruktury technicznej,
w miejscach gdzie, nie ma konieczno$ci sporzadzania planu zagospodarowania prze-
strzennego. Z drugiej strony od 2001 r. w strefie podmiejskiej Olsztyna odnotowuje si¢
wzmozony ruch budowlany. Ponadto w 2003 r., na mocy ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym [Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.], anulowano
plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone przed 1995 .

Spowodowato to wzrost powierzchni obszarow, dla ktorych sporzadzono plany zago-
spodarowania przestrzennego.

Na przyktadzie strefy podmiejskiej Olsztyna mozna stwierdzi¢, ze decyzja o warun-
kach zabudowy zaczgla by¢ masowo stosowana, zar6wno na obszarach o malym, jak
i duzym natgzeniu ruchu budowlanego. Wynika to z nastgpujacych faktow:

— z niewielkiej powierzchni obowiazujacych planéw zagospodarowania przestrzennego
(w 2003 . bylo to 2,1%);

— szybszej mozliwos$ci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (w ciagu 2—-3 miesigcy)
zamiast $rednio 2 lat i 9 miesigcy — na przyktadzie procedury opublikowanych, wybra-
nych 7 planéw zagospodarowania przestrzennego dla gminy Dywity;

— niewielkiego odsetku (na poziomie okoto 2%) odmoéw jej wydania;

— braku koniecznosci (od 2003 do dzi$) stosowania procedury przeznaczania III i IV kla-
sy bonitacji gruntow rolnych na cele pozarolnicze (w sytuacji gdy powierzchnia
dzialki nie przekracza 0,5 ha, za$ od 2013 r. bezposrednio 0,05 ha moze si¢ znajdowaé
pod zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng);

— szerokiej interpretacji zasady dobrego sasiedztwa (art. 61 wspomnianej ustawy) sprzy-
ja powstawaniu niewielkich osiedli mieszkaniowych, bez koniecznos$ci sporzadzania
planéw zagospodarowania przestrzennego;

— decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ rowniez na budowe infrastruktury tech-
nicznej (w szczegolnosci w strefie podmiejskiej dalszej), stad niekoniecznie ich wyda-
wanie wiaze si¢ ze wzrostem powierzchni zabudowys;
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— mniejszych kosztéw zwiazanych ze sporzadzeniem projektu decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu (okoto 200 zt w latach 2003—-2013), zamiast 23 tys. zt
(stan z 2011 r.) za opracowanie 1 ha terenu objgtego planem zagospodarowania prze-
strzennego.

Nalezy nadmieni¢, ze w latach 2003-2011 nastapit wzrost kosztow w zakresie sporza-
dzania planow zagospodarowania przestrzennego.

Wspomniane kwoty wynikaja z zatozenia, ze obszar objety planem obejmuje przynaj-
mniej kilkadziesiat hektarow. Wraz ze wzrostem powierzchni obszaru objgtego planem za-
gospodarowania przestrzennego, cena za opracowanie 1 ha jest nizsza.

Che¢ przyspieszenia procesu inwestycyjnego spowodowata, ze w 2013 r. przyjeto
projekt kodeksu urbanistyczno-budowlanego i zmiany do ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Planuje si¢ likwidacj¢ wydawania pozwolen na budowe
i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W jej miejsce wprowadza
si¢ zgloszenie urbanistyczne oraz mozliwos¢ wydawania decyzji administracyjnych na
podstawie zapisow obowiazujacych w studium. W randze ustawy maja funkcjonowac
Krajowe Przepisy Urbanistyczne (KPU) i miejscowe plany zabudowy (maja stuzy¢ za-
geszezeniu i uzupelnieniu istniejacej zabudowy). Wspomniane rozwiazania stanowig uzu-
petnienie dla miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Projekt zmian jest
podyktowany trzema czynnikami, ktore sformutowal ustawodawca:

— checia przyspieszenia procesu inwestycyjnego (do 30 dni maja by¢ wydawane decy-
zje dotyczace zgloszen urbanistycznych, za$ od 14 do 30 dni, wyjatkowo do 60 dni
maja zosta¢ zaopiniowane przez wlasciwe urzedy projekty planow);

— realizacja ustalen rozwoju zrownowazonego (dotyczy ograniczenia rozpraszania zabu-
dowy; zgloszenie urbanistyczne moze dotyczy¢ tylko terenéw przeznaczonych w stu-
dium pod zabudowg);

— sprzecznym orzecznictwem sadowym w zakresie wydawanych decyzji o warunkach za-
budowy (art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zasada do-
brego sasiedztwa).

Powyzsze zatozenia do zmian w planowaniu przestrzennym, wydaja si¢ w duzej mie-
rze pozorne, poniewaz:

— biorac pod uwage zapisy w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin, gdzie z reguly dopuszcza si¢ posrednio lub bezposrednio zabu-
dowe mieszkaniowa na duzym lub przewazajacym obszarze gmin, raczej w niewielkim
stopniu powstrzymaniu ulegnie proces jej rozpraszania;

— nie podejmuje si¢ kwestii ochrony gruntow rolnych przed podzialami geodezyjnymi
(obecnie mozna wydziela¢ dzialki rolne o powierzchni przynajmniej 0,3 ha). A glow-
nym powodem rozpraszania zabudowy sa samowolne, masowe podziaty gruntéw rol-
nych, ktorych dane umieszcza si¢ potem we wnioskach o uzyskanie decyzji o warun-
kach zabudowy;

— zaproponowano skrocenie do 30 dni wydawanie decyzji dotyczacych zgloszen urbani-
stycznych. Za$ nie ma propozycji skrocenia dlugosci procesu uchwalania planow za-
gospodarowania przestrzennego.
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Wydaje sig, ze jeszcze w wigkszym stopniu niz dotychczas, korzystniejsze bedzie dla
inwestora staranie si¢ o wydanie decyzji dotyczacej zgloszenia urbanistycznego (w miej-
sce dotychczasowej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu).

W odniesieniu do sprzecznego orzecznictwa sadowego w kwestii podobnych wa-
runkow zapisanych w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (za-
sada dobrego sasiedztwa) juz w 2003 r. mowil na szkoleniu w Pieczyskach nad Zalewem
Koronowskim sedzia Naczelnego Sadu Administracyjnego prof. dr hab. Zygmunt Nie-
wiadomski. Wigkszo$¢ probleméw ogniskowata si¢ wokot dwoch zagadnien:

— czy zasadg dobrego sasiedztwa mozna rozpatrywaé w przypadku sasiadujacych dzia-
tek gruntowych, potozonych po jednej stronie drogi, czy tez przyja¢ do analizy dziatki
lezace naprzeciwko, po drugiej stronie jezdni? (badania autora dowodza, ze réwnole-
gle stosuje si¢ obydwie mozliwosci);

— poza tym jakie zastosowa¢ warunki zabudowy na planowanym do zabudowy terenie,
w przypadku budynkow o réznej funkceji i kubaturze, potozonych na bezposrednio sa-
siadujacych ze soba dziatkach gruntowych?

Wspomniana kwestia bardziej dotyczy obszarow miejskich, gdzie liczba terenow za-
budowanych i réznorodnos¢ zabudowy jest zdecydowanie wigksza, niz na wsi.

Celem niniejszego artykutu jest analiza liczby wydanych decyzji o warunkach zabu-
dowy w latach 20042010 na terenie zarowno wsi, jak i gmin potozonych w strefie pod-
miejskiej Olsztyna. W ten sposob mozna okresli¢ dynamike (wzrost) wydanych decyzji
o warunkach zabudowy oraz okresli¢ obszary w strefie podmiejskiej Olsztyna, w celu za-
gospodarowania, ktorych wydano zréznicowana liczbe (mniej lub wigcej) decyzji o wa-
runkach zabudowy. Ponadto waznym pytaniem w kontekScie prowadzonych badan jest
— jak przedstawia si¢ rozktad przestrzenny réznych rodzajow wydanych decyzji o warun-
kach zabudowy?

Do opracowania wynikow dotyczacych przeksztatcen przestrzennych badanego ob-
szaru postuzono si¢ metodyka zwiazana z kartografia. Zastosowanie mapy do analizy na-
ukowej jest jednym ze sposobow jej praktycznego wykorzystania i nalezy do kartogra-
ficznych metod badan [Saliszczew 1984]. Ponadto opisujac przedstawione elementy
postuzono si¢ charakterystyka i ocena badanego obszaru i zjawisk na nim wystgpuja-
cych z wybranych punktéw widzenia. Jako przyktadowe punkty widzenia mozna wyrdz-
ni¢ rozmieszczenie réoznych elementéw i zjawisk w przestrzeni, podziat na elementy skta-
dowe, zwiazki wystgpujace migdzy tymi elementami, dotychczasowe tendencje rozwoju,
czynniki sprawcze, mozliwosci rozwoju, unikatowe warto$ci wymagajace zabezpieczenia,
czynniki stwarzajace zagrozenie dla tych wartosci i inne. Metody niezbgdne do tych ce-
16w wiaza sig Scisle ze zbieraniem i przetwarzaniem informacji. Wyniki badan zaprezento-
wano za pomoca rysunku i tabel [Dembowska 1987].

Administratio Locorum 14(1) 2015



64 Stawomir Sobotka

ANALIZA LICZBY WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
1ZAGOSPODAROWANIA TERENU WE WSIACH I GMINACH STREFY
PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA

W gminach strefy podmiejskiej Olsztyna wydano 5308 decyzji o warunkach zabudo-
wy w latach 2004-2010; w tym 152 decyzje o warunkach zabudowy, ktore obejmujg infra-
strukture turystyczna. Najwigcej z nich przypada na gming Dywity (1471), Purde (1214)
oraz Jonkowo (872). Najmniej decyzji o warunkach zabudowy wydano w gminach Gietrz-
wald, Barczewo i Stawiguda (tab. 1). Jest to spowodowane wigkszym procentowo udzia-
fem planoéw zagospodarowania przestrzennego w powierzchni wymienionych gmin.

Tabela 1. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (bez
infrastruktury turystycznej) w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna w latach 20042010

Table 1. The number of issued decisions on building and land development conditions (excluding
tourism infrastructure) in communes located within Olsztyn suburban area in the years

2004-2010

Namlzizfvrﬁegffgme 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 ST‘:;’*I‘
Dywity 113 122 165 220 202 384 265 1471
Purda 64 78 204 213 142 225 288 1214
Jonkowo 28 68 84 136 121 258 177 872

Gietrzwald 15 54 103 88 117 124 82 583

Barczewo 56 29 33 82 82 111 174 567

Stawiguda 56 51 54 73 53 63 99 449

Suma 332 402 643 812 717 1165 1085 5156
Total

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained at Commune Offices

Rozpatrujac liczbg wydanych decyzji o warunkach zabudowy w oparciu o wsie to
ogbétem wydano je w 146 wsiach. W gminie Dywity dotyczyly one 21 wsi. Najwigcej
z decyzji o warunkach zabudowy (73% stanu) wydano dla miejscowosci Kiezliny (234),
Dywity (206), Roznowo (195) i Lugwald (127). Z kolei dla 35 wsi w gminie Purda, wyda-
no 1214 decyzji o warunkach zabudowy. Najwigcej z nich sporzadzono dla wsi Szczgsne
(126), Purda (94), Klebark Maty (89) i Klebark Wielki (88). Dla 13 wsi w gminie Stawigu-
da, w latach 2004-2010, wydano 449 decyzji o warunkach zabudowy. Najwigcej z nich
wydano dla miejscowosci Stawiguda (125), Dorotowo (70), Gryzliny (66) i Pluski (44).
Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w gminie Stawiguda jest stata w latach
2004-2010.

W gminie Barczewo, w latach 2004-2010, wydano 567 decyzji o warunkach zabudo-
wy dla 31 wsi. Najwigcej decyzji sporzadzono dla wsi Barczewko (136), Ruszajny (50)
i Kronowo (40). W przypadku gminy Barczewo najwigcej decyzji wydaje si¢ w matych
miejscowosciach. Na terenach o najwigkszym ruchu budowlanym funkcjonuja plany
zagospodarowania przestrzennego dla catych obrgbdéw geodezyjnych, tj. we wsiach
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Legajny 1 Wojtowo. Ponadto w latach 2004-2010 dla 22 wsi w gminie Gietrzwatd wyda-
no 583 decyzje o warunkach zabudowy. Najwigcej decyzji sporzadzono dla wsi Woryty
(141), Szabruk (88), Gronity (64) oraz Naterki (49). Ich liczba od 2008 r. wykazuje tenden-
cje spadkowa.

Dla 24 wsi w gminie Jonkowo, w latach 2004-2010, wydano 872 decyzje o warunkach
zabudowy. Najwigcej ich sporzadzono dla wsi Jonkowo (188), Matki (78), Warkaty (71)
i Giedajty (65).

Liczba wydanych decyzji dla wsi potozonych w gminach strefy podmiejskiej Olszty-
na wykazuje na ogoét tendencje wzrostowa w latach 2004-2009. Poza tym analizujac licz-
be¢ wydanych decyzji o warunkach zabudowy w poszczegdlnych wsiach w strefie pod-
miejskiej Olsztyna, mozna stwierdzi¢, ze ogdétem dla 11 wsi wydano 1723 decyzje
o warunkach zabudowy (32,5% ogétu). Podane dane $wiadcza o duzej koncentracji prze-
strzennej wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (tab. 2).

Tabela 2. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu we
wsiach w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna w latach 2004-2010

Table 2. The number of issued decisions on building and land development conditions in
villages in communes located within Olsztyn suburban area in the years 2004-2010

Nazwa wsi Nazwa gminy

L.p. Name of the Name ofthe 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 %“gltz?
village commune

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1.  KieZiny Dywity 21 15 38 34 31 56 39 234
2. Dywity Dywity 16 30 24 43 16 42 35 206
3. Roémowo Dywity 18 12 22 41 25 38 39 195
4. Jonkowo Jonkowo 12 20 15 24 30 48 39 188
5. Woryty Gietrzwald 1 2 22 22 41 39 14 141
6.  Barczewko Barczewo 8 6 9 17 29 64 136
7. Lugwald Dywity 9 19 23 21 25 13 17 127
8.  Gady Jonkowo 6 12 11 18 8 43 28 126
9. Szczgsne Purda 3 12 14 11 21 31 34 126
10.  Stawiguda Stawiguda 21 21 10 19 (24) 11 21 22 125
11.  Sprgcowo Dywity 9 5 17 13 12 35 16 107
12.  Purda Purda 3 10 9 32 8 21 11 94
13.  Klebark Maly Purda 2 4 15 14 14 34 89
14.  Szabruk Gietrzwald 5 11 14 19 13 14 12 88
15.  Klebark Wielki Purda 1 6 12 10 6 19 34 88
16. Marcinkowo  Purda 2 5 21 16 8 20 13 85
17.  Myki Dywity 11 2 4 9 21 19 13 79
18.  Matki Jonkowo - 3 4 15 21 22 13 78
19. Nowa Wie$ Purda 1 3 9 18 6 13 28 78
20. Warkaly Jonkowo 2 7 7 12 10 16 17 71
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cd. tabeli 2
cont. table 2

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
21. Dorotowo Stawiguda 6 7 11 18 11 8 9 70
22.  Gryzliny Stawiguda 4  8(22) 7 15 6 9 17 66
23.  Giedajty Jonkowo 5 8 11 7 7 18 9 65
24.  Tulawki Dywity 2 5 4 5 14 22 12 64
25.  Klewki Purda 3 4 16 21 4 5 11 64
26. Gronity Gietrzwald 2 14 23 6 4 11 64
27. Trekusek Purda - 2 46 2 5 2 61
28.  Wolowno Jonkowo - 1 2 25 3 22 60
29. Pupki Jonkowo - - - 2 18 27 13 60
30. Gutkowo Jonkowo 5 11 9 9 5 15 5 59
31. Braswald Dywity 5 8 6 5 5 23 6 58
32. Patryki Purda 1 - 6 10 18 12 9 56
33.  Wirzesina Jonkowo 1 2 8 5 4 11 23 54
34,  Silice Purda - 6 9 8 17 3 9 52
35.  Ruszajny Barczewo 9 2 3 5 13 10 8 50
36. Naterki Gietrzwald 5 5 12 6 11 4 6 49
37. Rozgiy Dywity 4 7 5 6 7 13 6 48
38.  Unieszewo Gietrzwald - 1 5 11 6 15 8 46
39.  Tregkus Purda 1 4 16 5 7 5 6 44
40. Butryny Purda 5 2 4 11 4 11 7 44
41. Pluski Stawiguda 3 7 3 2 5 10 14 44
42. Ostrzeszewo  Purda 3 4 2 5 - 10 18 42
43.  Stekiny Jonkowo 2 2 3 7 3 21 4 42
44.  Lupstych Gietrzwald 2 7 7 5 8 7 5 41
4. %ai‘:ﬁg‘”ka Dywity - - 1 1 11 17 11 41
46. Kronowo Barczewo 1 - 6 1 11 10 11 40
47. Bukwald Dywity 2 1 3 5 8 16 5 40
48. Przykop Purda 4 2 5 1 5 8 12 37
49. Ru$ Stawiguda 7 2(8) 8 5 4 4 37
50. Setal Dywity 3 1 5 7 3 13 36
51. Lomy Jonkowo - 6 3 7 4 10 4 34
52. legajny Barczewo 10 10 3 10 1 - - 34
53. Biesal Gietrzwald - 1 2 6 12 8 4 33
54.  Pajtuny Purda 5 - 2 6 1 9 9 32
55.  Wipsowo Barczewo 3 2 2 6 2 7 9 31
56.  Mokiny Barczewo - - 2 2 9 13 5 31
57.  Gietrzwald Gietrzwald - 7 5 4 6 3 6 31
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cd. tabeli 2
cont. table 2
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58.  Zalbki Dywity 3 1 1 5 9 8 3 30
59.  Godki Jonkowo - 2 1 3 2 16 5 29
60.  Wymoj Stawiguda 5 2 5 7 3 2 5 29
61. Nikielkowo Barczewo - - - 21 1 3 3 28
62. Ramsowo Barczewo 3 1 1 1 2 4 16 28
63. Nowe Wioki  Dywity 3 2 - 2 4 9 8 28
64. Bartag Stawiguda 4 2 5 1 2 4 9 27
65. Gradki Dywity - - - 2 1 8 15 26
66. Zgnilocha Purda 1 - 7 7 5 4 2 26
67. Kaborno Purda 2 2 2 1 2 11 4 24
68.  Wegajty Jonkowo - 2 4 3 3 8 23
69. Nowa Kaletka Purda 5 - 4 2 - 3 9 23
70. Prejlowo Purda 3 1 3 4 8 3 22
7L Rowe o Jonkowo - - 2 1 1 8 9 21
72. Gitawy Purda - - 5 9 3 2 2 21
73. Patryki Purda - - 1 2 - - 17 20
74. Maruny Barczewo 3 1 2 5 3 - 6 20
75.  Kaplityny Barczewo - 1 - 4 3 1 11 20
76. Danoty Barczewo 2 - 1 1 2 3 10 19
7. (\izgu“zé“ Jonkowo 1 1 5 2 1 6 3 19
78. Gaglawki Stawiguda 1 - - 3 3 1 10 18
79. Peglity Gietrzwald - - - - 1 13 4 18
80. Rejczuchy Barczewo 1 - - 4 4 3 5 17
81. Szalstry Jonkowo - - 4 5 3 1 4 17
82.  Miodowko Stawiguda 3 1 4 3 3 - 3 17
83. Skajboty Barczewo 1 1 1 2 - 8 4 17
84.  Wilimowo Jonkowo - 2 6 3 1 2 2 16
85. Tumiany Barczewo 2 1 - 2 2 2 6 15
86. Lamkowo Barczewo 2 - 2 1 1 6 14
87. Tomaryny Gietrzwald - - 3 3 2 2 4 14
88. Lajs Purda 3 1 1 4 - 2 2 13
89.  Fraczki Dywity - 1 - - 1 5 6 13
90. Rapaty Gietrzwald - 1 2 3 4 2 1 13
91. Lapka Barczewo - 2 - 1 5 3 2 13
92.  Wyrandy Purda - 1 - 2 3 3 4 13
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cd. tabeli 2
cont. table 2
1 2 3 4 7 8 9 10 11
93. Linowo Purda 5 2 2 1 1 11
94. Jedzbark Barczewo 2 1 1 5 1 10
95. Garzewko Jonkowo - 3 1 3 3 10
96. Guzowy Piec  Gietrzwald - 2 2 - 5 10
97. Kromerowo Barczewo 2 — - 1 2 8
98. Parwokki Gietrzwald - - 2 - 2 8
99. Nerwik Purda 1 - 1 2 1 8
100. Stara Kaletka Purda 5 - - 1 2 8
101. Radosty Barczewo - 1 1 3 2 8
102. Pokrzywy Purda 1 4 - 1 1 7
103. Polejki Jonkowo - 1 3 1 2 7
104. Redykajny Dywity - 2 1 2 1 7
105, Sare  Jonkowo - - - 3 3 7
106. Porbady Jonkowo - 1 - 3 7
107. Podlejki Gietrzwald - - 2 4 - 6
108. Groszkowo Purda - 1 - - - 5
109. Diuzki Gietrzwald - - 1 1 1 5
110. Leguty Gietrzwald - - - 1 2 5
111. $Srodka Gietrzwald - - 1 - 3 5
112. Tomaszkowo  Stawiguda - - 2 1 2 5
113. Kierzliny Barczewo 2 - - 1 2 5
114. Zezyj Stawiguda 2 - - - 1 5
115. Bark Barczewo 1 - - 2 1 5
116. Purdka Purda - 3 1 - - 5
117. Wygoda Purda - - 1 3 1 5
118. Baldy Purda - 1 - 1 - 4
119 Bogdany Barczewo 1 1 1 1 - 4
120. Gasiorowo Purda 2 - - - - 4
121. Rybaki Stawiguda - - - 3 - 3
122. Dagi Dywity - 1 - - 1 3
123. Jaroty Stawiguda - - 3 - - 3
124. B{a;t]);éwka Barczewo - — - — — 2
125. Kajny Jonkowo - - 1 1 - 2
126. Naglady Gietrzwald - 1 - - - 2
127. Salminek Gietrzwald - - - - 1 2
128. Wadag Dywity 1 - - 1 - 2
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cd. tabeli 2
cont. table 2
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
129. Leszno Barczewo - - - - 1 1 - 2
130. Zalesie Barczewo 2 - - - - - - 2
131. Wojtowo Barczewo 1 - 1 - - - - 2
132. Prole Barczewo - - - 2 - - - 2
133. Kromerowo Purda 1 - - - - - - 1
134. Stary Olsztyn ~ Purda 1 - - - - - - 1
135. Zaborowo Purda - - 1 - - - - 1
136. Biedowo Barczewo - 1 - - - - - 1
137. Koldki Barczewo - - - 1 - - - 1
138. Sapuny Barczewo - - - - 1 - - 1
139. girlgfewski Barczewo - - - - 1 - - 1
140. Jadaminy Gietrzwald - - - - 1 - - 1
141. Rentyny Gietrzwald - 1 - - - - - 1
142. Gamerki Mate Jonkowo - - 1 - - - - 1
143. Lutynowo Jonkowo - - - - - - 1 1
144. Manki Jonkowo - - - - - 1 - 1
145. Plutki Dywity - - - - - 1 - 1

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained at Commune Offices

Odrgbna kwestia, ktéra omdwiono jest to ile decyzji o warunkach zabudowy wydano
w celu budowy infrastruktury turystycznej?

Rozwdj zabudowy turystycznej w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna koncentruje
si¢ gtéwnie wzdhuz linii brzegowej wigkszych jezior. Ogotem w latach 2004-2010 wydano
dla 33 wsi w 6 gminach 152 decyzje o warunkach zabudowy, ktore dotycza infrastruktu-
ry turystycznej. Ich stosunkowo niewielka liczba dowodzi, ze dotychczas uchwalone
w gminach plany zagospodarowania przestrzennego, zaspokoity potrzeby w zakresie in-
frastruktury turystycznej (tab. 3).

Zabudowa rekreacyjna w gminie Purda wystgpuje w jej poludniowej czgsici, w sa-
siedztwie jeziora Gim. Obejmuje ona gléwnie wsie Nowa Kaletka i Zgnitocha, gdzie w su-
mie wydano az 55, tj. 79,7% sporzadzonych decyzji.

Druga z gmin o najwigkszej liczbie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w za-
kresie infrastruktury turystycznej jest Gietrzwatd. Dla 8 wsi wydano ich 43 (28,9% sta-
nu). Najwigcej decyzji sporzadzono dla wsi Szabruk (15), Woryty (7) i Rentyny (5).

W przypadku gminy Barczewo zabudowa turystyczna byla zrealizowana w pigciu
wsiach. Ogoélem wydano 25 decyzji. Najwiecej z nich wydano dla miejscowosci Tumiany
(12) 1 Bartotty Wielkie (7). Sa one potozone nad jeziorem Tumianskim.
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Tabela 3. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w zakresie infrastruktury tury-
stycznej we wsiach strefy podmiejskiej Olsztyna w latach 2004-2010

Table 3. The number of issued decisions on building conditions as regards tourism
infrastructure in villages located within Olsztyn suburban area in the years 2004-2010

Nazwa wsi Nazwa gminy

L.p. Name ofthe  Name ofthe 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 ﬁ.gltg?
village commune
1. Nowa Kaletka Purda 4 3 9 13 - 2 1 32
2. Zgnilocha Purda - - - 1 - 2 20 23
3. Szabruk Gietrzwald 1 2 - 4 2 4 2 15
4.  Tumiany Barczewo 3 1 1 4 - 2 1 12
> 3221?3 Barczewo I 2 2 - 2 - 7
6. Woryty Gietrzwald - - 1 - - 3 3 7
7. Rentyny Gietrzwald 2 1 2 - - - - 5
8. Gasiorowo Purda - - - 3 - 1 - 4
9. Dtuzki Gietrzwald - - 2 1 - - 1 4
10. Parwokki Gietrzwald - - - 3 - - 1 4
11. Zalbki Dywity - 3 - - - - - 3
12. Gamerki Wiekie Jonkowo - - - - 2 1 - 3
13. Sil Gietrzwald - 2 1 - - - - 3
14. Guzowy Piec  Gietrzwald - - 1 - - - 2 3
15. Lugwald Dywity 1 - 2 - - - - 3
16. Trgkus Purda - 2 - - - - - 2
17. Gietrzwald Gietrzwald - - 1 - - 1 - 2
18. Jedzbark Barczewo 1 - 1 - - - - 2
19. Kierzliny Barczewo 1 - 1 - - - - 2
20. Ramsowo Barczewo - - - 1 1 - - 2
21. Purda Purda - - - - - 1 1 2
22. Lajs Purda - 1 - - - - - 1
23. Groszkowo Purda - 1 - - - - - 1
24. Przykop Purda - - - - - - 1 1
25. Nowa Wies Purda - 1 - - - - - 1
26. Klewki Purda - - 1 - - - - 1
27. Wygoda Purda - - - - - 1 - 1
28. Braswald Dywity 1 - - - - - - 1
29. Gady Dywity 1 - - - - - - 1
30. Tulawki Dywity - - - - 1 - - 1
31. Ru$ Stawiguda - 1 - - - - - 1
32. Stawiguda Stawiguda - - 1 - - - - 1
33. Pluski Stawiguda - - - - - 1 - 1
Suma Total 16 18 26 32 6 21 33 152

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own study based on data obtained at Commune Offices
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W mniejszym stopniu realizowano decyzje o warunkach zabudowy w zakresie
infrastruktury turystycznej w gminach Dywity (9), Stawiguda (3) i Jonkowo (3).

Zabudowa turystyczna zostala zrealizowana jedynie w pigciu miejscowosciach gminy
Dywity; gtéwnie w Zalbkach (3) i Lugwaldzie (3).

W przypadku gminy Stawiguda niewielka liczba wydanych decyzji jest spowodo-
wana stosunkowo duza powierzchnia uchwalonych planow zagospodarowania prze-
strzennego.

Stad wydano tylko 3 decyzje: w Rusi (2005 r., wyciag narciarski — rys. 1), Stawigu-
dzie (2006 r.) i Pluskach (2009 r.). W przypadku gminy Jonkowo wszystkie decyzje wyda-
no dla wsi Gamerki Wielkie. Dla 11 wsi potozonych w strefie podmiejskiej Olsztyna wy-
dano 69 decyzji o warunkach zabudowy (45,4% stanu).

S & .I ." ?mﬂ’h‘ | A e, ﬁl&"‘mm
i W |‘ E -

Rys. 1. Wyciag narciarski w Rusi (gmina Stawiguda) w 2010 r.
Fig. 1. Ski lift in Ru$ (commune of Stawiguda) in 2010
Zrédto: Autor

Source: Author’s study

W latach 2004-2010 ogoétem wydano 5308 decyzji o warunkach zabudowy (w tym
152 dla zabudowy rekreacyjnej) dla 146 wsi (73% stanu; w tym 1 wie$ — Sita — zabudo-
wa rekreacyjna) w szesciu gminach strefy podmiejskiej Olsztyna. Na podstawie danych
z lat 2004-2008, mozna stwierdzi¢, ze najwigcej, bo 55,0% z nich dotyczy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (rys. 2). Warto$¢ ta waha si¢ od 46,9% w gminie Barczewo
do 68,9% w gminie Purda.

W celu okreslenia powierzchni gmin zagospodarowanych w wyniku wydanych decy-
zji o warunkach zabudowy przyjgto (nie majac mozliwosci wgladu do wydanych decyzji),
ze wydana decyzja o warunkach zabudowy na budowe¢ domu jednorodzinnego dotyczy
dziatki gruntu o powierzchni 0,26 ha. Wspomniana warto$¢ stanowi mediang dla 43 dzia-
fek (ze strefy podmiejskiej Olsztyna) o powierzchni od 0,1 do 1,0 ha, bedacych w ofercie
sprzedazy w 2009 r. w Biurze Nieruchomosci ,,Strzecha” w Olsztynie. W ten sposob
oszacowano, ze 758,7 ha, tj. 0,6% powierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna, ulegnie
zmianom struktury uzytkowania ziemi.
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Rys. 2. Wydane decyzje o warunkach zabudowy w latach 2004-2010 i zmiany liczby ludnosci
w latach 20002010 we wsiach strefy podmiejskiej Olsztyna

Fig. 2. The number of issued decisions on building conditions (in the years 2004-2010) and chan-
ges in population size (in the years 2000-2010) in villages located within Olsztyn sub-
urban area

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie mapy uzyskanej w Urzedzie Marszatkowskim Wojewodztwa
Warminsko-Mazurskiego Departament Infrastruktury i Geodezji

Source: Own study based on a map obtained at the Marshal’s office of Warminsko-Mazurskie Pro-
vince, Department of Infrastructure and Geodesy

Istotnym wnioskiem jest rowniez ten, ze zaden z zabudowanych gruntéw nie podle-
gal ochronie, zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rol-
nych i lesnych [Dz.U. Nr 16, poz. 78 z pdzn. zm.], tj. nie wystgpowano z wnioskiem
0 przeznaczenie gruntow rolnych na cele pozarolnicze. Co wynika z faktu malej po-
wierzchni dziatek (do 0,5 ha).

PODSUMOWANIE

W latach 2004-2010 wydano zréznicowana liczbg decyzji o warunkach zabudowy.
Dotyczy to zarowno poszczegodlnych wsi, jak i gmin potozonych w strefie podmiejskiej
Olsztyna. Skrajnym przyktadem zmiennej liczby wydawanych decyzji o warunkach zabu-
dowy jest wie$ Barczewko (gmina Barczewo). W 2005 r. wydano 3 decyzje o warunkach
zabudowy, za§ w 2010 r. az 64.
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Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2004-2010 w poszczeg6l-
nych gminach w strefie podmiejskiej Olsztyna $wiadczy o nastgpujacych kwestiach:

— w gminie Dywity ruch budowlany jest duzy; stad oprocz duzej powierzchni (na tle in-
nych gmin strefy podmiejskiej Olsztyna) obszaréw objetych planami zagospodarowa-
nia przestrzennego, wydaje si¢ tez wiele decyzji o warunkach zabudowy. Wynika to
jednak nadal ze zbyt matej powierzchni objgtej planami zagospodarowania przestrzen-
nego we wsiach o najwigkszym ruchu budowlanym, tj. Dywitach, R6znowie, Lugwal-
dzie, Kiezlinach i Mykach;

— w gminach Purda i Jonkowo, niewielka powierzchnia terendw, objetych planami zago-
spodarowania przestrzennego, skutkuje duza liczba wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy (wspomniana tendencja nie ulegta zmianom w latach 2004-2010);

— w przypadku jednostek samorzadowych Barczewo, Gietrzwald i Stawiguda liczba wy-
dawanych decyzji jest najmniejsza. Wydaje sig¢, ze powierzchnia, ktora objely plany
zagospodarowania przestrzennego w najwigkszym stopniu zaspokoity w nich potrzeby
spoteczne;

— liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy wykazuje duza koncentracj¢ prze-
strzenna. Dotyczy gldwnie Srednich i duzych wsi (w odniesieniu do liczby ludnos$ci)
potozonych w bezposrednim sasiedztwie Olsztyna;

— migdzy gminami czy tez wsiami w strefie podmiejskiej Olsztyna wystepuja rdznice
w przedmiocie wydanych decyzji o warunkach zabudowy. Najczesciej dotycza one za-
budowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Wraz ze wzrostem odlegltosci od granic administracyjnych Olsztyna (dotyczy gtownie
strefy podmiejskiej dalszej) rosnie liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy,
ktéra dotyczy infrastruktury technicznej. Obejmuje ona m.in. przydomowe oczyszczalnie
Sciekow, szczelne zbiorniki $ciekdw, przylacza kanalizacyjne, rozbudowe, przebudowe
oraz zmiany uzytkowania budynkéw. Nie wplywa to na zmiang sposobu zagospodarowa-
nia uzytkéw rolnych.
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ANALYSIS OF THE NUMBER OF ISSUED DECISIONS ON BUILDING
AND LAND DEVELOPMENT CONDITIONS FOR VILLAGES LOCATED WITHIN
OLSZTYN SUBURBAN AREA

Abstract. This paper presents the results of a study for PhD thesis entitled: ,,Spatial
Development Within Olsztyn Suburban Area Against The Background Of Changes To
Agricultural Landscape”. The spatial range of the study covered 6 communes situated
within Olsztyn suburban area. In order to address spatial changes, Decisions on building
and land development conditions issued in the years 2004-2010 were analysed.

Under the Act on spatial planning and development [Journal of Laws of 2003 No 80,
item 717, as amended], the Decision on building and land development conditions has
become an important instrument in spatial planning. In many villages or communes
(mainly in communes of Purda and Jonkowo) located within Olsztyn suburban area, it
has become the predominant means in land development. In the years 2004-2010,
a total of 5308 Decisions on building and land development conditions were issued. The
number of decisions issued indicated an increasing trend in the years 2004—2009. Most
decisions (55 %) issued in the years 2004-2008 concerned the construction of single
family houses. With the increase in the distance from the administrative boundaries of
Olsztyn, the issue of Decisions on building and land development conditions for the
construction of technical infrastructure is becoming predominant in villages.

Key words: Decisions on building and land development conditions, conversion of

agricultural land for non agricultural purposes, suburban area
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