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Wprowadzenie

Zatozeniem funkcjonujacego w Polsce modelu samorzadu terytorialnego
jest wiodgca rola gminy — aktywnego gospodarza terenu, ktérego dziatania maja
by¢ nakierowane na pobudzanie lokalnego rozwoju spoteczno-gospodarczego
podporzadkowanego zaspokajaniu potrzeb wspdlnoty mieszkancéw’. Istotna
role w prowadzong przez wiadze lokalne polityce rozwojowej odgrywa gospo-
darka nieruchomosciami. Nieruchomosci traktowane s3 jako czynnik |okalnego
rozwoju wykorzystywany w procesie stymulowania lokalnego rozwoju, po-
budzania sektora prywatnego, przyciagania inwestoréw i kapitatu’. Ragjonalnie
prowadzona gospodarka nieruchomosciami, wyptywajaca z polityki przestrzen-
ng, spdjnai zintegrowana z polityka rozwoju spoteczno-gospodarczego uktadu
lokalnego, jest instrumentem umozliwigagcym aktywne ksztattowanie przestrze-
ni, stymulowanie i inicjowanie procesdw rozwojowych w nig przebiegajacych,
atym samym kreowanie wartosci nieruchomaosci i poszerzanie lokalng bazy do-
chodowsy.

1 U. Klosiewicz-Gorecka, B. Stonimska: Samorzad terytorialny a rozwéj nowoczesnego handlu.
Centrum Doradztwai Informagcji Difin, Warszawa 2001.
2 Ekonomikai zarzadzanie miastem. Red. R. Brol. AE, Wroctaw 2004.
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1. Gminy jako lokalny gospodarz terenu

Samorzad terytorialny uczestniczy w sprawowaniu wiadzy publiczng, wy-
konujac przyznana mu ustawowo cze¢sé¢ zadan publicznych we wiasnym imieniu
i na wiasng odpowiedzialnos¢. Do zakresu dziatania gminy, jako podstawowej
jednostki samorzadu terytorialnego, nalezg wszystkie sprawy publiczne o zna-
czeniu lokalnych niezastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw. Zgodnie
z ustawa 0 samorzadzie gminnym, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
nalezy do zadan wtasnych gminy — dotycza one czterech gtéwnych obszarow:

1) fadu przestrzennego i ekologicznego (gospodarka nieruchomosciami,
ochrona srodowiska, przyrody, gospodarka wodnaitp.),

2) infrastruktury techniczng (drogi gminne, wodociagi, kanalizacja, zaopa-
trzenie w energi¢ elektryczna, cieplng i gaz, lokalny transport zbiorowy itp.),

3) infrastruktury spoteczngj (edukacja publiczna, ochrona zdrowia, kultura,
pomac spotecznaitp.),

4) porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywatdi (ochrona przeciw-
pozarowa, przeciwpowodziowa itp.).

Strategicznym celem gminy jest zapewnienie jak najlepszego srodowiska
zycia mieszkancéw (warunkéw bytowych). Naten cel gtéwny sktadaja sie cele
czastkowe w pieciu sferach: gospodarczej, spoteczng, przestrzennej, ekolo-
giczng i kulturowsj (tabela 1).

Tabelal

Klasyfikacja cel w funkcjonowania gminy wedtug sfer dziatania

Lp. Sfera

1. | Sferagospodarcza

tworzenie jak nagjlepszych warunkéw dlarozwoju przedsi¢biorczosci mieszkancow
i istnigjacych podmiotow gospodarczych oraz nowych inwestorow.

2. | Sfera spoteczna:

zapewnienie odpowiednig ilosci i jakosci ustug spotecznych (edukacja, ochrona
zdrowia, pomoc spoteczna, kulturai sztuka, sport i rekreacja) oraz potrzeb mieszka-
niowych, a takze zapewnienia bezpi eczenstwa publicznego.

3. | Sferaprzestrzenna:

racjonal ne ksztattowanie, zagospodarowanie i uzytkowanie przestrzeni oraz rozmiesz-
czenie poszczegdlnych funkcji (rodzajéw dziatalnosci) w przestrzeni.

4. | Sferaekologiczna

ochrona zasob6w i waloréw srodowiska przyrodniczego.

5. | Sferakulturowa:

ochrona zasob6w i walordw dziedzictwa kulturowego.

Zrédio: M. Zidtkowski: Zarzadzanie strategiczne w polskim samorzadzie terytorialnym. W: Nowe zarzadza-
nie publiczne w polskim samorzadzie terytorialnym. Red. A. Zalewski. SGH, Warszawa 2005.
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Tworzenie optymalnych warunkéw bytowych ludnosci nastepuje poprzez
zapewnienie rozwoju spoteczno-gospodarczego uktadu lokalnego®. Samorzad te-
rytorialny jako faktyczny gospodarz terenu ponosi odpowiedzianosé za organi-
zacje, strukture, funkcjonowanie oraz rozwdj srodowiska zycia mieszkancow,
a takze wzrost konkurencyjnosci jednostki’. Gmina wystepuje w roli lokalnego
gospodarza, dziatgjacego z upowaznienia (mandatu) lokalng spotecznosci, kté-
rego gtéwnym celem jest zapewnienie wspdlnocie trwatego lokalnego rozwoju
zréwnowazonego, nadawanie kierunku, wyznaczanie cel6w, pobudzanie pro-
cesow i zjawisk pozadanych, hamowanie procesdw i zjawisk niepozadanych, ko-
rygowanie, ochrona interesu publicznego®. Rozw6j jednostek samorzadu teryto-
rialnego zwigzany jest nierozerwalnie z przestrzennym wymiarem procesow
I zjawisk spotecznych i gospodarczych. Procesy rozwojowe przebiegaja w prze-
strzeni i 53 z nig $cisle zwigzane, a takze w wielu przypadkach silnie od nig
uzaleznione®. Wsrod zadan wiasnych gminy, wymienionych w ustawie o samo-
rzadzie gminnym, sprawy tadu przestrzennego i gospodarki nieruchomosciami
Zngjduja sie na pierwszym migjscu. Gmina jest podstawowym ogniwem plano-
wania przestrzennego, z mocy prawa przyznano jg wiadztwo planistyczne oraz
wladztwo dysponowania przestrzenig. Tylko jg rozstrzygniecia planistyczne
majag moc prawng i wiaza wiascicidi gruntdw — zaden inny podmiot publiczny
nie posiada takich uprawnien. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym naktada na gming obowiazek ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzenngl na swoim obszarze, co oznacza, ze czyni ja odpowiedzialng za
osiggniecie gtéwnych celéw stawianych gospodarce przestrzennej: zapewnienie
tadu przestrzennego na obszarze gminy oraz osiggniecie i utrzymanie lokalnego
rozwoju zréwnowazonego’. Ludzie ujawniagja swoje preferencie w stosunku do
lokalnie zapewnianych korzysci lokalizacyjnych , gtosujac nogami”. Uktady te-
rytorialne cechujgce si¢ tadem przestrzennym, oferujace atrakcyjne nierucho-
mosci (uzbrojone, z dobrg lokalizacja 0 uregulowany stanie prawnym), w sposob
efektywny przyciagaja nowych mieszkancéw®, prowadzac do poszerzenia lo-
kalng bazy dochodowe a co zatym idzie, mozliwosci inwestycyjnych i rozwo-
jowych gminy.

® R. Domanski: Gospodarka przestrzenna. Podstawy teoretyczne. Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2006.

4 J.J. Parysek: Podstawy gospodarki lokalngj. UAM, Poznan 1997.

® T. Ossowicz: Urbanistyka w dziataniu. Integracja dziatan w kreowaniu przestrzeni. W: Urbanis-
tyka w dziataniu. Teoria i praktyka. Materiaty I1. Kongresu Urbanistyki Polskig. Red. T. Os-
sowicz i T. Zipser. Warszawa 2006.

® J. Kotodzigjski: Strategia réwnowazenia rozwoju jako podstawa koncepdji polityki przestrzen-
nego zagospodarowania kraju ,,Polska 2000 Plus’. W: Polska przestrzen a wyzwania XXI w.
Red. J. Kotodzigjski. , Biuletyn” KPZK PAN, Warszawa 1999, nr 176.

7 Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz. Red. Z. Niewiadomski. C.H. Beck,
Warszawa 2009.

8 JE. Stiglitz: Ekonomia sektora publicznego. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2004.
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2. Lokalna polityka gospodarki nieruchomosciami w gminie

Podstawowym aktem prawnym regulujacym prowadzenie przez gminy gos-
podarki nieruchomosciami jest ustawa o0 gospodarce nieruchomosciami. Gospo-
darka nieruchomosciami w gminie jest celowym procesem, wyptywajacym z lo-
kalng polityki rozwoju spoteczno-gospodarczego, skorelowanym z polityka
przestrzenng gminy, nakierowanym na optymane (efektywne ekonomicznie
i racjonalne spotecznie) wykorzystanie nieruchomosci zlokalizowanych na ob-
szarze gminy w procesie zaspokajania zbiorowych potrzeb wspolnoty przez do-
starczanie mieszkancom lokalnych doébr publicznych. Mozna ja zdefiniowaé ja-
ko swiadome i celowe dziatanie gminy, w formach przewidzianych prawem,
obgmujace podegmowanie decyzji oraz dokonywanie czynnosci faktycznych
i prawnych dotyczacych nieruchomosci przestrzennie zlokalizowanych na jg
obszarze, zmierzajace do realizacji okreslonych celéw, podporzadkowanych
prowadzongj przez wiadze lokalne polityce rozwoju spoteczno-gospodarczego®.
Podmiotem gospodarki nieruchomosciami jest gmina, przedmiotem — dwie wy-
odrebnione masy majatkowe:

1) nieruchomosci stanowiace wiasnosé gminy,

2) nieruchomosci  stanowigce wiasnos¢ pozostatych podmiotéw (Skarbu
Panstwa, panstwowych osdb prawnych, samorzadu powiatu, samorzadu woje-
wodztwa, prywatnych osob fizycznych i prawnych).

Cele gospodarki nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ gminy wynika-
ja z ustaw naktadajacych na gmine obowigzek wykonywania zadan publicznych
w réznych obszarach, np. oswiata, targowiska migjskie, zieleh migjska, miesz-
kalnictwo, pomoc spoteczna. Gtéwnym celem gospodarki nieruchomosciami
stanowigcymi wiasnos¢ gminy jest optymalne wykorzystanie nieruchomosci
gminnych w procesie wykonywania zadan publicznych przez gmine, tzn. zaspo-
kajania zbiorowych potrzeb wspolnoty przez dostarczanie lokalnych dobr pub-
licznych. Strategicznym celem gospodarki nieruchomosciami nakierowang na
ten zasob nieruchomosci jest ksztattowanie i rozwoj lokalng przestrzeni zgodnie
z celami rozwojowymi uktadu |okalnego okreslonymi w strategii rozwoju gminy
i studium uwarunkowan oraz kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny tak, by zapewni¢ optymalne funkcjonowanie lokalnego uktadu spoteczno-
gospodarczego, zgodnie z zasadami rozwoju zréwnowazonego.

® J. Cymerman: Aktywna gospodarka nieruchomosciami. Prawo. Instrumenty. Dochody gmin. Po-
litechnika Koszalinska, Koszalin 2011.
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Rozpatrujac pojecie gospodarki nieruchomosciami w gminie na roznych
ptaszczyznach mozna przedstawi¢ ja przez pryzmat instrumentéw. Instrumenty
gospodarki nieruchomosciami w gminie to prawnie okreslone i dostepne wia-
dzom lokalnym mozliwosci oddziatywania, o réznym charakterze, nakierowane
przestrzennie na nieruchomosci zlokalizowane na obszarze gminy, umozliwia-
jace osiggni¢cie sformutowanych cel 6w podporzadkowanych prowadzong przez
wiadze lokalne polityce. Mozna wyrdzni¢ dwie gtéwne grupy instrumentéw:
planistycznei realizacyjne (tabela 2).

Tabela 2
Instrumenty gospodarki nieruchomosciami w gminie
Instrumenty gospodarki nieruchomosciami w gminie
Planistyczne Resdlizacyjne
Strateciczne operacyine ekonomiczno- prawno-
€ peracy) -finansowe -administracyjne
Strategia rozwoju miegjscowe plany optaty za uzytko- podziat

gminy

zagospodarowania
przestrzennego

wanie wieczyste,

nieruchomosci

Studium decyzje o warunkach dodatkowe optaty scaleniei podziat
uwarunkowan zabudowy i zagospodaro- | za niezagospodaro-

i kierunkéw waniaterenu, wanie nierucho-

zagospodarowania | plan wykorzystaniagmin- | mosci w terminie

przestrzennego nego zasobu nieruchomosci

wieloletni program gospo-

bonifikaty od ceny

darowania mieszkaniowym | sprzedazy i optat
zasobem gminy za uzytkowanie
wieczyste

uzbrojenie terenu

wieloletni program
realizacji przedsiewzieé
publicznych

aktualizacja optat
zauzytkowanie
wieczyste

inwestycje gminne

wieloletni program
realizacji systemow
infrastruktury technicznej

optaty adiacenckie

pierwokup

zasobow $rodowiska przy-
rodniczego i kulturowego

nieruchomosci

wieloletni program optata planistyczna | wywlaszczenie
realizacji systemow

komunikagji

wieloletni program ochrony | podatek od

Zrédto:

Difin, Warszawa 2003.

Opracowanie wlasne na podstawie: T. Topczewska, W. Sieminski: Gospodarka gruntami w gminie.
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Podstawowym warunkiem racjonalngj gospodarki nieruchomosciami jest
sporzadzenie przez samorzad strategii dziatania w tym obszarze, jako strategii
czastkowg rozwoju gminy. Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami wy-
maga ustalenia zasad postepowania (polityki) oraz tworzenia i realizacji odpo-
wiednich programéw operacyjnych. Warunkiem racjonalnosci i skutecznosci
gospodarki nieruchomosciami jest wypracowanie przez gminy lokalng polityki
gospodarki nieruchomosciami, ktéra definiuje sie jako wywiedziony ze strategii
rozwoju gminy i studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy kierunek dziatania witadz samorzadowych umozliwigjacy:
rozwdj inwestycji publicznych w zakresie infrastruktury technicznegj i spotecz-
nej, rozwoj budownictwa mieszkaniowego, odnowe starych zasobow, rewitdli-
zacje zaniedbanych obszar6w srodmigjskich, rozwdj dziatalnosci gospodarcze)
na nowych terenach, restrukturyzacj¢ terenOw poprzemystowych, rozwdj za-
gospodarowania w zakresie rekreacji'®. Kazda polityka obgmuje trzy podsta-
wowe fazy:

1) sformutowanie celéw,

2) opracowaniei przyjecie strategii (sposobu osiagniecia celw),

3) wdrozenie strategii i sterowanie rozwojem, czyli podejmowanie dziatan
powodujacych realne zmiany w strukturze lub funkcjonowaniu danego systemu,
ktore majg stuzy¢ osigganiu celow.

Podstawowym dokumentem formutujacym polityke gminy w obszarze gos-
podarki nieruchomosciami, stanowigcym gtéwne narzedzie redizacji polityki
wiadz lokalnych w tym obszarze, jest strategia gospodarki nieruchomosciami.
Budowana na podstawie ustalen strategii rozwoju gminy oraz studium uwarun-
kowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy jest wieloletnim
planem wytyczajacym cele strategiczne w obszarze gospodarki nieruchomos-
ciami oraz sposoby ich osiagnigcia. Powinna mie¢ charakter zintegrowany i ca-
tosciowy. Opracowywanie strategii wymaga udziatu ekspertdw oraz uspotecz-
nienia procesu sporzadzania, poprzez wiaczenie migjscowej spotecznosci'’. Po
uchwaleniu przez rade gminy, strategia nie stanowi prawa miejscowego, a je-
dynie akt wewnetrznego kierownictwa (rys. 1).

10 T, Topczewska, W. Sieminski: Gospodarka gruntami w gminie. Difin, Warszawa 2003.

1 R. Slojewski: Rola strategii rozwoju gminy w procesie sporzadzania opracowan planistycznych.
W: Wsp6tdziatanie rzeczoznawcéw majatkowych, urbanistéw i architektow w procesie sporza-
dzania i realizacji opracowan planistycznych. Materiaty | Konferencji Naukowo-Techniczng).
PSRWN, Gdansk 2001.
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Rys. 1. Gospodarka nieruchomosciami w gminie — ujecie strategiczne

W literaturze spotkaé mozna opisy procedury postepowania przy budowie
strategii gospodarki nieruchomosciami. T. Kachniarz i B. Bednarz-Jagodzinska
wyroznigja pig¢ gtdwnych etapow postepowania przy budowie przez gminy stra-
tegii gospodarki nieruchomosciami:

1. Rozpoznanie stanu istnigjacego — faza diagnozy.
1.1. Opracowaniei aktualizowanie mapy wiasnosci gruntow.
1.2. Przeglady nieruchomosci z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzys-
taniai zagospodarowania, w tym na cele rozwoju przedsiebiorczosci.
1.3. Zebranie informacji o wolnych nieruchomosciach, mozliwosciach ich
wykorzystaniaw drodze: sprzedazy, ngjmu, dzierzawy itp.
1.4. Selekcjai sporzadzenie listy nieruchomosci wediug wiasnosci.
2. Ustalenie polityki gminy w sferze gospodarki nieruchomosciami — okreslenie
celéw i sposobow ich redlizagi.
1.1. Okreslenie potrzeb gminy w zakresie infrastruktury techniczne, spo-
teczngj i komunalnego budowni ctwa mieszkaniowego.
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12

13.

14.

15

1.6.

Ustalenie mozliwosci wykorzystania nieruchomosci komunalnych na
cele rozwojowe, nie wykluczajac nieruchomosci zngjdujacych si¢ we
wiadaniu innych podmiotéw (np. uzytkowanie wieczyste, trwaty zarzad,
dzierzawa, ngjem).

Okreslenie mozliwosci powiekszania w ngjblizszych latach gminnego
zasobu nieruchomosci na cele rozwojowe gminy (w tym na cele uzy-
tecznosci publiczngj, skoncentrowanej zabudowy mieszkaniows), dzia-
talnosci komercyjng).

Sformutowanie polityki stymulowania rozwoju przedsi¢biorczosci,
z wykorzystaniem instrumentéw polityki podatkowsy.

Okreslenie dziatan dotyczacych nieruchomosci niekomunalnych (gtéw-
nie prywatnych, ale tez panstwowych, powiatowych i wojewdodzkich)
zwigzanych ze zwi¢kszeniem ich dostepnosci na rynku.

Analiza celowosci i mozliwosci zmian w planach miegjscowych.

Opracowanie banku danych o nieruchomosciach.

11.

12

13.

14.

15.
1.6.

Opracowanie mapy struktury wiasnosci i wtadania wszystkich nierucho-
mosci ha obszarze gminy, na podstawie danych ewidencji gruntéw i bu-
dynkdw oraz autopsji i wywiadow.

Przeglad nieruchomosci (samorzadowych, paastwowych, prywatnych)
Z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania do zagospodarowania,
Selekcja i ustalenie wykazu nieruchomosci ha cele rozwoju zagospo-
darowania wedtug rodzaj 6w wiasnosci, lokalizacji, przysztej funkdi,
Wykonanie katalogu nieruchomosci w formie kart zawiergjgcych
charakterystyki poszczegdlnych nieruchomosci (dane opisowe, liczbowe
uzupetnione materiatami kartograficznymi i fotograficznymi).
Sporzadzenie rejestru graficznego nieruchomosci (mapy).

Sporzadzenie informatyczngl bazy o nieruchomosciach na podstawie
kart nieruchomosci rejestru graficznego.

Operacje realizacyjne — fazawdrazania.

1.1

12

13.

Powotanie jednostki zajmujace sie kwestiami rozwoju przedsiebior-
czosci, w tym prowadzeniem banku informacji o nieruchomosciach.
Ustalenie zasad postepowania operacyjnego odpowiednio do ustalen
polityki gminy w obszarze gospodarki nieruchomosciami.

Ustalenie szczeg6towego trybu operacji.

Promocja — sformutowanie polityki informacyjngj (celéw i srodkéw dociera-
nia z informacjami do potencjalnych odbiorcéw).
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6. Opis systemu monitoringu procesu wdrazania strategii oraz systemu jg
aktualizacji, wraz z okresleniem odpowiedzia nych jednostek.

Wdrozenie strategii w zycie odbywa sie poprzez programy funkcjonalne
(operacyjne), stanowigce uszczegbtowienie ustalen o charakterze strategicznym
zawartych w srategii gospodarki nieruchomosciami. Programy funkcjonalne
stuza osiggnieciu cel 6w strategicznych gospodarki nieruchomosciami w réznych
obszarach aktywnosci gminy zwigzanych z nieruchomosciami. Cele programow
stanowig uszczegbtowienie celéw strategicznych i ich przetozenie na poziom
operacyjny. Po przyjeciu przez radg gminy, podobnie jak strategia, stanowia akt
kierownictwa wewnetrznego, a ich realizacja zgjmuja Si¢ kierownicy poszcze-
golnych wydziatow urzedu gminy wraz z podlegtymi im pracownikami (np. re-
ferat gospodarki komunalhej, mieszkaniowej czy inwestycji). Najczescigj spo-
rzadzane przez samorzady programy z zakresu gospodarki nieruchomosciami to:
program gospodarki gminnym zasobem nieruchomosci, program polityki miesz-
kaniowej, program rozwoju systemow komunikacji, program rozwoju systemow
infrastruktury techniczngj, program inwestycji gminnych, program ochrony za-
sobdw srodowiska przyrodniczego i kulturowego. Plan operacyjny powinien
obgmowa¢: cele operacyjne, ktdrych osiggnieciu stuzy program, oczekiwane
efekty (wymierne rezultaty), ocene sytuacji, tzn. waznigjsze uwarunkowania
wplywajace na realizacje programu, zakres i harmonogram dziatan, podmiot
reaizujacy program, instrumenty realizacji, srodki i zrédta finansowania.

3. Oddziatywanie gminy na wartos¢ nieruchomosci

Cechy nieruchomosci, takie jak trwatos¢ w migjscu, diugowiecznosé, ka
pitatochtonnos¢ oraz petnione przez nie funkcje (m.in. obiektu uzytkowego, in-
westycyjnego, fiskalnego, kredytowego) decyduja o specyfice nieruchomosci
i wskazuja na szereg czynnikdw wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci (ta-
bela 3).

Tabela3

Czynniki wptywajace nawartos¢ nieruchomosci

Otoczenie wewnetrzne Otoczenie zewngtrzne
(cechy nieruchomosci) blizsze dalsze
1 2 3
Stan prawny klienci, kontrahenci prawno-polityczne
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cd. tabeli 3

1

2

3

Stan zagospodarowania,
stan techniczno-uzytkowy

konkurenci, dostawcy

ekonomiczne

infrastruktury technicznej

Stopien wyposazeniaw urzadzenia

administracja lokalna samo-
rzadowa

spoteczne

Cechy fizyczne i srodowiskowe

instytucje regulujace
i egzekwujace prawo

technologiczne

Zrédto:

Nieruchomosci Valor, £.6dz 1999.

Opracowanie wiasne na podstawie: E. Kucharska-Stasiak: Inwestowanie w nieruchomosci. Instytut

Czynniki z pierwszej grupy ,tkwiag w samej nieruchomosci”, stanowiac je
wiasciwosci prawne, fizyczne, uzytkowe, ktore g istotne dla uczestnikdw rynku
i w istotny sposob wptywaja na ich zachowania na rynku, co przektada sie na
zr6znicowanie cen. Ta grupa czynnikdw pozostaje pod bezposrednim wplywem
wiasciciela nieruchomosci, ktory podeimuje dziatania zmierzajgce do zagospo-
darowania i uzytkowania nieruchomosci zgodnie ze swoimi potrzebami. Czyn-
niki z drugigl grupy zngjduja Si¢ , poza nieruchomoscia”, obegmujac el ementy
otoczenia zewnetrznego: blizszego i dalszego (rys. 2).

I . .
I Faza kreowania wartosci
I nieruchomosci

—_——— e e ——

Otoczenie zewngtrzne dalsze
(makrootoczenie) — czynniki
w skali makro (gospodarcze,
spoteczne, prawno-polityczne,
technologiczne) pozostajace
w zasi¢gu oddziatywania
panstwa

Otoczenie zewngtrzne blizsze
(lokalny rynek nieruchomosci)
— W zasiegu oddziatywania
lokalngj polityki gminy

Otoczenie wewngetrzne
nieruchomosci — bezposrednie
dziataniawtasciciela

| Fazaprzejmowaniawartosci :

nieruchomosci |

—_——— e e ——

Panstwo — poprzez system
dochodéw panstwa (oparty
w gtowniej mierze
na podatku VAT i podatkach
dochodowych)

-]

Gmina-— poprzez system
dochod6w gminy (powigzany
W czg$ci z wartoscia
nieruchomosci)

Wiasciciel nieruchomosci
— warto$¢ majatku

Rys. 2. Warto$¢ nieruchomosci — czynniki kreujace i beneficjenci
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Otoczenie zewnetrzne blizsze utozsamiane jest z czynnikami wystepujacy-
mi lokalnie, na danym rynku nieruchomosci, stanowia je m.in. konkurencyjne
nieruchomosci, klienci i kontrahenci, a takze lokalna administracja samorzado-
wa. Otoczenie zewngtrzne dalsze obgfmuje uwarunkowania o charakterze poli-
tycznym, prawnym, ekonomiczno-gospodarczym, spotecznym i technologicz-
nym, wystepujace w skali makro na obszarze catego kraju. Pozostgjg one
w gestii panstwa, poza zasiegiem wplywu wiasciciela, jak rowniez wiadz |okal-
nych.

Istotne dla tematu ninigjszego opracowania jest zagadnienie oddziatywania
gmin nawartos¢ nieruchomosci. Nalezy zauwazy¢, iz oddziatywanie to, jego za-
kresi sita, sa zr6znicowane w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wias-
nos¢ gminy oraz nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ innych podmiotéw
(rys. 3).

Oddziatywanie gminy
nawarto$¢ nieruchomosci

{1l igh
Nieruchomosci stanowigce - - -
wiasnosé gminy Nieruchomosci stanowigce wiasnos¢
o pozostatych podmiotéw
— sfera dominium (prywatno- ) ) ]
prawna), gmina jako wiasciciel — sferaimperium (publiczno-
zasobu, prawnad), gminajako lokalny
— sferaimperium (publiczno- gospodarz terenu.
prawna), gminajako lokalny
gospodarz terenu.

Rys. 3. Oddziatywanie gminy na wartos¢ nieruchomosci z uwzgl¢dnieniem statusu prawnego nie-
ruchomosci

W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnosé¢ gminy, oddziatuje
ona na wartos¢ nieruchomosci, zarbwno w sferze dominium, jako wiasciciel
(obszar prawa prywatnego), jak i w sferze imperium, jako podmiot publiczno-
prawny, lokalny gospodarz terenu (obszar prawa publicznego). Gmina jako
wiasciciel moze, w granicach okreslonych ustawami, korzysta¢ z nieruchomosci
zgodnie z ich przeznaczeniem. Dziatania podg mowane przez gming z pozycji
wiascicielaw obszarze ksztattowania wartosci nieruchomosci dotycza m.in.:

— prowadzeniaewidencji nieruchomosci,
— zapewnieniaich wyceny,
— sporzadzania planéw wykorzystania zasobu nieruchomosci,
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— zagospodarowania (zabudowy, odbudowy, przebudowy, rozbudowy, nad-
budowy),

— wiasciwg] gospodarki remontowe] (regularne przeglady techniczne obiek-
téw),

— wiasciwg gospodarki modernizacyjngj (ulepszanie, podnoszenie uzytecznos-
ci obiektow),

— wiasciwg polityki nggmu i czynszowsy.

Istotng barierg ograniczajaca gminy w tym zakresie jest brak srodkéw fi-
nansowych w lokalnych budzetach lub ich niedostateczna ilosé¢, co skutkuje nie-
doinwestowaniem nieruchomosci i ich niska wartoscia.

Dziatania podgimowane przez gming w obszarze ksztattowania wartosci
nieruchomosci stanowiagcych jg wiasnos¢ oraz wiasnos¢ innych podmiotéw,
Z pozycji lokalnego gospodarza terenu i podmiotu polityki rozwoju ukladu te-
rytorialnego, maja dwojaki charakter: bezposredni i posredni. Oddziatywanie
bezposrednie obejmuje przede wszystkim instrumenty aktywne polityki prze-
strzenngj i gospodarki nieruchomosciami, w tym:

— sporzadzanie migjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,

— dokonywanie podziatow,

— dokonywanie scalen i podziatow,

— wyposazanie nieruchomosci w niezbedne urzagdzenia infrastruktury technicz-
nej,

— redizacjainwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

— przeprowadzanie rewitalizacji obszarow itp.

Oddziatywanie posrednie dotyczy dziatan zaadresowanych do obecnych
i potencjanych uzytkownikéw nieruchomosci (mieszkancow, przedsiebiorcow
lokalnych i inwestoréw zewnetrznych), polegajacych na stosowaniu zachet,
gtéwnie finansowych, majacych na celu sktonienie ich do osiedlenia, rozpocze-
ciai rozwijaniadziatalnosci gospodarczej poprzez m.in.:

— racjonang polityke optat od nieruchomosci (ulgi podatkowe, réznicowanie
stawek podatkow i optat, bonifikaty),

— udzielanie wsparcia merytorycznego przy zaktadaniu dziatalnosci gospodar-
czej, ubieganiu sie o srodki unijne,

— zapraszanie wspbtpracy przy realizacji projektéw publicznych (partnerstwo
publicznoprawne) itp.



Lokalna polityka gospodarki nieruchomosciami... 215

Podsumowanie

Nieruchomosci zlokalizowane na obszarach gmin stanowig cenny zasob nie
w petni dzis wykorzystywany. Dochody budzetu lokalnego rosna wraz z roz-
wojem przestrzeni i wzrostem wartosci nieruchomosci, co przektada sie na po-
szerzenie lokalng) bazy dochodowej. Gminy w ramach prowadzonej |okalngj po-
lityki gospodarki nieruchomosciami oddziatujag w sposob bezposredni i posredni
na wartos¢ nieruchomosci stanowigcych zarowno ich wiasnosé, jak i wiasnosé
pozostatych podmiotéw. Dziatania gminy w tym obszarze znajduja swoje od-
bicie w budzetach mieszkancow, przedsi¢cbiorcéw oraz samych gmin, ktére sg
beneficjentami — poprzez system dochoddéw z nieruchomosci — czesci wy-
kreowang wartosci.
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THE EFFECT OF LOCAL REAL ESTATE MANAGEMENT POLICY
ON PROPERTY VALUE

Summary

The objective of this study was to determine the effect of local real estate manage-
ment policy on property value in municipalities. The study was divided into three stages
aimed at: presenting the municipality as the owner of land and property, defining
the concept and goals of real estate management at the municipal level, determining
the effect of local real estate management policy on property value in municipalities.
The article presents theoretical problems connected with the issue.
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ZINTEGROWANA POLITYKA MIESZKANIOWA
JAKO INSTRUMENT ROZWOJU LOKALNEGO

Wprowadzenie

Ogdlny kierunek i metody dziatania stosowane przez panstwo i gmine do
osiagniecia okreslonych celow w dziedzinie mieszkalnictwa i zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych wyznacza polityka mieszkaniowa'. Jest to zespét decyzji
i poczynan prowadzacych do osiagni¢cia zatozonego modelu warunkéw i sto-
sunkéw mieszkaniowych oraz zasad funkcjonowania gospodarki mieszkanio-
wej.

Gtownym celem polityki mieszkaniowe] na poziomie gminy jest tworzenie
warunkéw zapewnigjacych gospodarstwom domowym mozliwos¢ zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych zgodnie z wiasnymi preferencjami, aspiracjami i moz-
liwosciami ekonomicznymi poprzez zastosowanie odpowiednich instrumentow
na etapie procesu inwestycyjnego, w fazie nabywania prawa do mieszkania oraz
w fazie eksploatacji zasobu mieszkaniowego. Celami szczegdtowymi polityki
mieszkaniowe) sa m.in.:

— zwigkszenie efektéw rzeczowych budownictwa mieszkaniowego, w tym
rozwdj budownictwa nawynaem,

— zapewnienie schronienia ngjubozszym,

— poprawa stanu technicznego zasobu mieszkani owego.

W mysl rozwigzan normatywnych gmina dysponuje okreslonym zakresem
swobody w decydowaniu o zaspokajaniu zbiorowych potrzeb spotecznych. Sta-
tus gminy zaktada dominujaca je role w sterowaniu procesami rozwoju, co po-
winno wyraza¢ si¢ w aktywnych dziataniach planistycznych i realizacyjnych na
rzecz tworzenia mozliwie jak najlepszego srodowiska zycia dla mieszkancdw.

1 A. Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa. PWE, Warszawa 1979, s. 25.
2 Mieszkalnictwo zagrozeniai szanse rozwoju. Red. H. Kuleszai W. Nieciunski. PWE, Warszawa
1989, s. 46.
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Celem opracowania jest wykazanie podstawowych powigzan pomiedzy sto-
sowanymi instrumentami polityki mieszkaniowe na szczeblu gminy. W pracy
postawiono hipoteze badawcza: gmina dazac do poprawy sytuacji mieszkanio-
wg powinna stosowaé zintegrowana polityke mieszkaniowa, ktéra obgmuje
swoim oddziatywaniem nie tylko gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy, ale réwniez ktadzie nacisk na rozwdj roznych form budownictwa miesz-
kaniowego, zar6wno w formie wiasnosciows, jak i na wynajem. Wiadze gminy
powinny dazy¢ do zagwarantowania optymalne efektywnosci organizacyjne
lokalnemu rynkowi mieszkaniowemu i budowlanemu, poprzez redizacje za-
mierzen zawartych w zintegrowang polityce mieszkaniowsej. Dziatania te przy-
czynig si¢ do zwiekszenia dostepnosci mieszkan dla gospodarstw domowych
z r6znych decyli dochodowych oraz poprawy jakosci zamieszkania.

1. Filary zintegrowanej polityki mieszkaniowej

Rola wiadz gminy jest stworzenie warunkéw do realizacji potrzeb mieszka-
niowych wszystkich mieszkancéw. Stosowane instrumenty polityki mieszka-
niowej musza by¢ nakierowane na likwidacje przyczyn niekorzystnych zjawisk,
a nie jedynie na redukowanie niekorzystnych skutkéw. Dlatego tez realizowana
polityka mieszkaniowa musi:

— mie¢ diugi horyzont czasowy,
— by¢ zintegrowanai kompleksowa,
— obgmowaé faze tworzenia, obrotu i eksploatacji nieruchomosci.

Mozna wyrézni¢ 8 podstawowych filaréw zintegrowanej lokalng polityki
mieszkaniows):

— tworzenie warunkéw do inwestowaniaw budownictwo mieszkaniowe w gmi-
nie przez inwestoréw indywidualnych i deweloperéw,

— rozwdj budownictwa nawynajem/sprzedaz w formie TBS,

— polityke czynszowg opartg na rachunku ekonomicznym,

— skale polityki remontowej odpowiadajacej potrzebom remontowym,

— wieloaspektows polityke zamian lokali,

— racjonana polityke prywatyzacji lokali,

— wieloletni plan budownictwa komunal nego,

— redlizacje wyrokéw sadowych — lokal e socjal ne/pomieszczenia tymczasowe.
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2. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego

Miga kazdel gminy w Polsce powinno by¢ stworzenie optymalnych warun-
kow do rozwoju mieszkalnictwa na obszarze gminy, w szczeg6lnosci w od-
niesieniu do budownictwa mieszkaniowego. Wigkszos¢ popytu mieszkaniowego
moze zosta¢ zrealizowana przy niewielkim zaangazowaniu finansowym gminy.
Ze wzgledu na strukture inwestorska, w wiekszosci gmin w Polsce, tj. dominu-
jacg pozycji dwoch podmiotow — inwestorow indywidualnych i firm dewelo-
perskich — rolg gminy jest zapewnienie pod inwestycje odpowiednigj podazy
uzbrojonych terenéw budowlanych z obowigzujagcymi planami zagospodarowa-
nia przestrzennego. W przypadku wymienionych podmiotéw, proces inwesty-
cyjny oraz jego finansowanie odbywa sie¢ w catosci w sektorze prywatnym.

Budownictwo mieszkaniowe jest istotnym sektorem gospodarki, absorbuja-
cym lokalne zasoby oraz site robocza. Cheé osiggniecia odpowiedniego stan-
dardu mieszkaniowego jest wazng motywacjg mieszkancéw, dlatego tez polityka
mieszkaniowa umozliwigjgca dostepnos¢ mieszkan 0 odpowiednim standardzie
jest jednym z istotnigjszych filaréw polityki zatrudnienia oraz wzrostu gospo-
darczego. Istnige tez wysoka korelacja pomiedzy rynkiem pracy a rynkiem
mieszkan. Brak elastycznej podazy mieszkan w regionach rozwojowych wptywa
nawzrost cen mieszkan, stgjgc Sie czesto jedna z barier rozwojul.

Celem pierwszego filaru zintegrowang polityki mieszkaniowej — tworzenia
warunkéw do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe — jest wzrost ilosci
zasob6w mieszkaniowych w gminach w réznych formach wtasnosciowych. In-
strumentami realizacji celu sa:

— stworzenie wieloletniego program gospodarowania gruntami gminy,

— stworzenie planu sprzedazy gruntéw: pod inwestycje deweloperskie/in-
dywidualne, jako potencjany aport do spétki TBS, przeznaczone pod bu-
downictwo komunalne,

— tworzenie planéw migscowych dla nowych terenéw aktywnosci inwestycyj-
ne,

— uzbrgjanie/dozbrajanie terendéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Efektami tych dziatan bedzie:

— racjonane gospodarowanie gruntami,

— wieksza mozliwosé realizacji inwestycji mieszkaniowych poprzez wieksza
dostepnos¢ gruntéw dla potencjalnego inwestora,

— skrdcenie czasu procesu inwestycyjnego,

— rozwdj pierwotnego rynku mieszkaniowego,

— rozwdj rynku gruntéw.



220 Radostaw Cyran

Ze wzgledu na niskg podaz gruntow w wigkszosci miast w Polsce i jg wy-
sokie ceny, gminy powinny tworzy¢ podaz gruntéw poprzez stopniowg ich
sprzedaz z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. Gmina oferowaé
moze grunty zaréwno w formie przeniesienia prawa wlasnosci, jak i prawa uzyt-
kowania wieczystego, z jednoczesnym okresleniem warunkéw zabudowy grun-
tu.

W celu prowadzenia racjonalng gospodarki gruntami w gminie niezbedne
jest opracowanie wieloletniego programu gospodarowania zasobem gruntéw
gminnych, w ktérym w szczegdlnosci okreslony powinien zosta¢ plan sprzedazy
gruntéw w kolegjnych latach, pod rézne typy zabudowy mieszkaniowsej, oraz plan
dziatah marketingowych. Kazda nieruchomos¢ powinna zosta¢ zanaizowana
i oceniona pod wzgledem potencjatu rozwoj owego.

Kolginym filarem i kierunkiem dziatan zintegrowang polityki mieszkanio-
we powinno by¢ wsparcie rozwoju budownictwa na wyng em/sprzedaz realizo-
wanego w formie spdtek Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Celem tych
dziatan jest przyrost zasobdw mieszkaniowych na wynajem/sprzedaz. Realizacja
tego kierunku dziatan jest mozliwa poprzez stworzenie sredniookresowego pro-
gramu rozwoju spotki TBS z udziatem gminy, programu o wspétpracy gminy
ze spotka TBS. Efektami tych dziatan beda:

— mozliwosé¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 0sob o srednich dochodach
w stosunku ngjmu,

— poprzez dziatania deweloperskie — podaz mieszkan na sprzedaz (szczegélnie
jest to istotne na rynkach lokalnych, ktére nie ciesza Sie zainteresowaniem
dewel opera prywatnego),

— wazrost zasobu mieszkan w dyspozycji gminy — budowa mieszkan dla gminy
przez TBS.

Mieszkanie nalezace do zasobow TBS moze by¢ wynajete osobie fizyczng,
jezeli osobata oraz osoby zgtoszone do wspolnego zamieszkaniaw dniu objecia
lokalu nie posiadajg tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego w tej samej migjs-
COwWOsCi, przy czym TBS moze wynaja¢ lokal mieszkalny w swoich zasobach
osobom posiadgjgcym tytut prawny do lokalu w inng miegjscowosci, jezeli
zZmiana migjsca zamieszkania jest zwigzana z podjeciem przez cztonka gospo-
darstwa domowego pracy w poblizu migjsca potozenia zasobéw TBS. Miesz-
kania nalezace do zasobdéw TBS moga by¢ rowniez wynajmowane gminie w ce-
lu ich podnajmowania osobom fizycznym, zgodnie z zasadami okreslonymi
W porozumieniu z gming. Spétka TBS moze wspdtpracowaé w zakresie swoje)
dziatalnosci z gming na podstawie umowy o wspotdziataniu w zakresie zaspoka-
jania niektdrych potrzeb mieszkaniowych. Na mocy takigl umowy w przypadku
mozliwosci podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki, gmina ma prawo do
bezposredniego wskazania przysztych ngjemcéw w przedsi¢wzieciach, ktore sa
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wspotfinansowane przez $rodki pochodzace z budzetu miasta. Miasto moze, bio-

rac pod uwage zapotrzebowanie spoteczne na najem lokali mieszkalnych w for-

mule TBS z pominieciem partycypacji przysztych najemcow, wskazywaé swoim

najemcom komunalnym lokale w zasobie TBS w zamian za zwolnienie dotych-

czas zajmowanego lokalu, ktéry w nastepnej kolgjnosci przeznaczy narealizacje

wyrokow sgdowych z prawem do lokalu socjalnego. Ponadto, TBS moze reali-

zowa¢ na rzecz gminy inwestycje budownictwa komunalnego. Dodatkowo,

dzieki inwestycjom TBS-u, gmina moze realizowa polityke spoteczng, poprzez

lokowanie inwestycji budownictwa na wynajem w dzielnicach zdegradowanych,

o duzym poziomie przestepczosci i wykluczenia spotecznego, przyczynigjac Si¢

tym samym do zmiany struktury mieszkancow tej dzielnicy oraz postrzegania

tego obszaru przez innych potencjalnych uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Rola TBS w realizacji zintegrowane polityce mieszkaniowej jest wiec wy-

konywanie zadan dotyczacych:

— budownictwa na wynajem o $rednim poziomie czynszow,

— budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz,

— mozliwosci wskazywania przez miasto ngiemcow w zasobie TBS w przy-
padku udziatu miastaw inwestycjach TBS,

— prowadzenia na rzecz miasta inwestycji w zakresie budownictwa komunal-
nego,

— adaptacji niewykorzystanych budynkéw i lokali uzytkowych na cele miesz-
kaniowe,

— zwickszania efektywnosci zarzadzania poprzez zarzadzanie zasobem wspol-
not mieszkaniowych,

— prowadzenia prac remontowo-modernizacyjnych zasobu mieszkaniowego,

— rewitalizacji spoteczngj rejonu inwestycji.

3. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy

Kolgne filary zintegrowang polityki mieszkaniowej odnosza sie¢ do racjo-
nalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Najistotniejszym
filarem w tym obszarze jest polityka czynszowa oparta na rachunku ekonomicz-
nym. Bez nig nie jest mozliwa odpowiednia skala polityki remontowej od-
powiadgjaca potrzebom remontowym, wieloaspektowa polityka zamian lokali,
racjonalna prywatyzacja lokali oraz realizacja wieloletniego plan budownictwa
komunalnego. Polityka czynszowa oparta na rachunku ekonomicznym powinna
by¢ prowadzona na podstawie kategorii czynszu ekonomicznego z jedno-
czesnymi instrumentami wspierajagcymi najubozszych ngjemcow: okresowa ob-
nizka czynszu, wyptata dodatkow mieszkaniowych, programem splaty zadtuze-
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nia. Dzialania te pozwolg odgs¢ od pomocy przedmiotowe na rzecz pod-

miotowe], powodujac jednoczesnie wiasciwe gospodarowanie mieszkaniowym

zasobem gminy. Efektami wdrozeniatego podstawowego filaru beda:

— wzrost wplywow czynszowych,

— wazrost dostepnych srodkéw na remonty,

— sprawiedliwos$¢é spoteczna — cena za ustugi mieszkaniowe odpowiada kosz-
tomtg ustugi,

— wazrost ilosci zamian lokali,

— mozliwawicksza skala odzysku lokali,

— lepsze dopasowanie gospodarstw domowych do lokali,

— zmnigjszenie popytu nalokale z zasobu gminy,

— wzrost zainteresowania wykupieniem lokal u we wspdlnocie mieszkaniowsy,

— likwidacja Zzjawiska ,wyuczonej bezkarnosci” nagjemcow za nieptacenie za
ustugi mieszkaniowe, w szczegdlnosci za lokale socjalne,

— mozliwos¢ odpracowania zalegtosci — aktywizacja spoteczna, spadek za-
legtosci w optatach.

Kolgnym filarem zintegrowang polityki mieszkaniowej, silnie skorego-
wanym z wiasciwie prowadzong polityka czynszowa, jest prowadzenie polityki
remontowej w skali adekwatnegj do nagromadzonych w czasie potrzeb remonto-
wych. Problemem pozostaje dekapitalizacja zasob6w mieszkaniowych wybudo-
wanych szczeg6lnie przed 1945 rokiem. Potrzeby w zakresie utrzymania za-
sobow wynikajg ze stopniowego zuzywania si¢ budynkéw pod wzgledem tech-
nicznym i ekonomicznym (moralnym). Priorytetowe potraktowanie dziatalnosci
remontowegj umozliwi zahamowanie dekapitalizacji budynkéw, podnoszac jed-
noczesnie standard i warunki zamieszkania. Mozliwe jest to do osiagniecia przy
ekonomicznym poziomie czynszu w zasobie oraz odpowiednich srodkach prze-
kazywanych z budzetu gminy na ten cdl. Do redlizacji tego filaru nalezy wy-
korzysta¢ nastepujace instrumenty:

— stworzenie programu kompleksowych remontéw kamienic bedacych wias-
noscig w 100% gminy, uwzglednigjgcych ucieptownienie, termomoderni-
zacj¢. przebudowe lokali, zagospodarowanie otoczenia,

— wspOtpraca gminy z innymi wiascicielami we wspolnotach mieszkaniowych
w zakresie dziatan remontowych,

— program remontow pustostanow i ich adaptacji na cele mieszkaniowe,

— ulgaw podatku od nieruchomosci dla wiascicieli prywatnych remontujacych
elewacje.

Dtugookresowym efektem wymienionych dziatan bedzie:

— spadek kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy,

— ochrona srodowiska poprzez zmnig szenie zapotrzebowania na energie ciepl-

na,
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— wazrost poziomu czynszéw dla lokali w budynkach o wyzszych parametrach
jakosciowych,

— wazrost skali zamiany lokali,

— wazrost ilosci lokali do wynajecia poprzez remonty pustostanéw,

— wazrost jakosci zamieszkania dla najemcow,

— wazrost estetyki obiektow awiec i atrakcyjnosci ulicy, dzielnicy.

Kolginym istotnym filarem zintegrowanej polityki mieszkaniowg jest za-
stosowanie wieloaspektowej polityki zamian lokali w mieszkaniowym zasobie
gminy. Celem tego obszaru polityki mieszkaniowej jest optymal ne dopasowanie
najemcéw do lokali pod wzglgdem powierzchniowym, jakosciowym, lokaliza-
cyjnym, kosztowym. Niezbedne do tego jest stworzenie Programu Zamian Lo-
kali oraz Biura Zamiany Mieszkan, co przyczyni sie do wzrostu skali zamian
lokali:

1. Pomiedzy najemcami zajmujacymi zbyt duze lokale w stosunku do swo-
ich potrzeb i uiszczajagcymi zbyt wysokie w stosunku do swoich mozliwosci
ptatniczych optaty z tym zwigzane, a ngjemcami zajmujacymi zbyt mate lokale
w stosunku do swoich potrzeb mieszkaniowych.

2. Pomiedzy zadtuzonymi ngjemcami lokali komunalnych a innymi uczest-
nikami programu zamiany mieszkan, deklarujgcymi gotowosé sptaty tego za-
dtuzenia w celu unikniecia rozwigzania z zadtuzonym ngemca stosunku ng mu
i skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego i egzekucyjnego, pro-
wadzacego do przymusowej eksmigi oraz w celu doprowadzenia do catkowite
sptaty powstatego zadtuzenia.

3. Pomiedzy najemcami lokali komunalnych usytuowanymi w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, ktorzy nie wyrazaja woli skorzystania z prawa
pierwszenstwa nabycia lokalu na wlasnosé¢, a innymi uczestnikami programu
zamiany mieszkan, ktérzy wyrazaja taka wole, w celu wzmocnienia procesu
sprzedazy lokali przez gming na rzecz ngjemcOw, majacego doprowadzié
w efekcie koncowym do zbycia udziatdw gminy w istnigjacych z jego udziatem
wspdl natach mieszkaniowych.

Istotnym filarem polityki mieszkaniowej jest prowadzenie racjonalng pry-
watyzacji zasobOéw mieszkaniowych. Prywatyzacja jest procesem dziatan maja-
cych na celu zmiane struktury wiasnosci na rzecz wiasnosci prywatnej, zwigk-
szajac jednoczesnie role rynku i konkurencji oraz efektywnosé zarzadzania.
Celem tych dziatan jest osiggniecie optymalnej, z punktu widzenia zarzadzania,
wielkosci zasobu. Instrumentem realizacji celu jest stworzenie przejrzystego
programu prywatyzacji mieszkan poprzez zdefiniowanie mieszkan zakwalifiko-
wanych do sprzedazy i wytaczonych ze sprzedazy. Polityka prywatyzacji lokali
mieszkalnych powinna odbywaé sie przy uwzglednieniu nastepujacych zasad:
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1) wylaczeniu ze sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach miesz-
kalnych wielorodzinnych bedgcych wiasnoscig gminy — wprowadzenie jako za-
sady nietworzenie kolgnych wspdlnot mieszkani owych z udziatem gminy,

2) wylaczeniu ze sprzedazy lokali na rzecz ich ngjemcéw w przypadkach
zadtuzen z tytutu uzywania lokalu lub niesamodzielnego regulowania optat
mieszkaniowych,

3) sprzedazy ograniczongl do lokali mieszkalnych bgdacych wiasnoscia
gminy w nieruchomosciach stanowiacych udziat w wspdlnotach mieszkanio-
wych (w przypadku budynkéw, w ktérych poniesiono znaczne naktady na po-
prawg stanu technicznego nieruchomosci w okresie 5 lat poprzedzajacych sprze-
daz, prezydent, wéjt, burmistrz powinien zastosowa¢ indywidualne warunki
sprzedazy lokali mieszkalnych, uwzgledniajace poniesione przez gming naktady
na roboty budowlane).

Efektem tych dziatan bedzie zmnigjszeni kosztow utrzymania zasobu
mieszkaniowego, usprawnienie procesu zarzadzania zasobem oraz przewidy-
walnosci decyzji w odniesieniu do kosztow utrzymania zasobu.

Fundamentalnym instrumentem zintegrowang polityki mieszkaniowgj jest
stworzenie wigloletniego programu budownictwa komunalnego. Przyktady wie-
lu miast w Polsce pokazuja, ze nie jest mozliwa realizacja nagromadzonych, nie-
zrealizowanych eksmisyjnych wyrokéw sadowych z prawem do lokalu socjal-
nego bez uruchomienia budownictwa komunalnego, powiazanego z programem
zamian lokali. W wyniku realizacji nowych zasob6w, poprzez program zamian
lokali, nowe lokale nalezy proponowa¢ najemcom z dotychczasowego zasobu,
ktorzy wywiazuja Si¢ z zawarte) umowy ngmu, a zwolnione w ten sposob lo-
kale, w zaleznosci od ich standardu, nalezy przeksztatlca¢c na lokale socjalne
i wskazywat eksmitowanym. Rozwigzanie nagromadzonych potrzeb w tym za-
kresie nie jest mozliwe do rozwigzania w krétkim okresie, ale jedynie poprzez
realizowanie w $rednim okresie okreslonych efektow rzeczowych w postaci bu-
dowy corocznie mieszkan komunalnych.

Realizacja programu jest uzalezniona od zabezpieczenia srodkow budzeto-
wych naten cel. Efektem wdrozenia programu budowy mieszkan bedzie:

— 2zwigkszenie skali zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych — zwigkszenie ilosci
lokali socjalnych /komunalnych,

— zmnigjszenie kwot ptaconych odszkodowan — przyspieszenie redizacji wy-
rokow sadowych z prawem do lokalu socja nego,

— zmnigjszenie skali bezkarnosci eksmitowanych diuznikéw,

— 2zwigkszenie skali zamian lokali w zasobie i dopasowania ngjemcow do zaj-
mowanych lokali,

— polepszenie jakosci zasobow mieszkaniowych gminy,
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— pozyskanie lokali pozbawionych barier architektonicznych dla potrzeb osdb
niepetnosprawnych,

— zwiekszenie przychoddw czynszowych,

— nagradzanie rzetelnych ngiemcdéw propozycja zamiany na lokal o wspot-
czesnym standardzie,

— zwiekszenie atrakcyjnosci ulicy, dzielnicy poprzez umiejscowienie nowych
zasobdw,

— mozliwos¢ wyburzen budynkéw o najwiekszym poziomie zuzycia.

Zaspokajanie potrzeb ngjubozszych w postaci dostarczania mieszkan ko-

munalnych i posrednio socjalnych powinno stanowi¢ integralng czescia polityki

spoteczngj, ktérgi gtbwnym celem bedzie aktywizacja zawodowa i obywatel ska

prowadzaca do inkluzji spoteczng. Istotha w tym wymiarze jest wspOtpraca

m.in. z Migjskim Osrodkiem Pomocy Spoteczngj i Powiatowym Urzedem Pracy.

Podsumowanie

Realizacja zintegrowane polityki mieszkaniowej przyczyni sie¢ do wzrostu
jakosci zamieszkania na terenie miasta poprzez rozwdj budownictwa mieszka-
niowego na sprzedaz i wynajem, zaspokojenie potrzeb mieszkancéw miasta
0 niskich dochodach, a takze wptynie na jakos¢ juz istnigjgcych zasobdw miesz-
kaniowych.

Aby osiagng¢ zatozony cel — polepszenie warunkéw mieszkaniowych
w gminie — nalezy tacznie stosowaé wskazane instrumenty lokalng polityki
mieszkaniowe]. Rozwdj mieszkalnictwa wymaga potozenia szczegblnego na-
cisku na problematyke budownictwa mieszkaniowego realizowanego zar6wno
przez deweloperéw, inwestorow indywidualnych, spotki TBS, jak i bezposred-
nio przez gmine. Nalezy mie¢ na uwadze, ze nowoczesne zarzadzanie publiczne
nie ogranicza si¢ jedynie do gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy,
ale obgmuje w szczegdlnosci tworzenie optymalnych warunkéw do rozwoju
mieszkalnictwa, rowniez w odniesieniu do sektora prywatnego.

Prowadzenie zintegrowang polityki mieszkaniowej dotyczy rowniez sa-
mego zasobu mieszkaniowego gminy. Racjonalne gospodarowanie mieszkanio-
wym zasobem gminy nie jest mozliwe bez jednoczesnego wdrozenia polityki
czynszowej opartg na rachunku ekonomicznym, skali polityki remontowej od-
powiadajace potrzebom remontowym, wieloaspektowe) polityki zamian lokali,
racjonalng polityki prywatyzacji lokali, wieloletniego planu budownictwa ko-
munalnego, readizacji wyrokow sadowych z prawem do lokali socjanych. In-
strumenty te nawzajem dopetniaja si¢, przenikaja a realizacja jednego nie jest
mozliwa bez sprawnego funkcjonowania pozostatych.
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Przyktadem dobrych praktyk w tym zakresie jest stosowanie zintegrowanej
polityki mieszkaniowej przez duze miasta, np. Gdansk, Wroctaw, Poznan, jak
i mnigjsze: Etk i Murowana Gosline. Niezbedne do redlizacji 8 filarow zin-
tegrowang polityki mieszkaniowej jest nadanie problematyce rozwoju miesz-
kalnictwa odpowiednigj rangi w gospodarce miasta i srodowisku samorza-
dowym.
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INTEGRATED HOUSING POLICY AS AN INSTRUMENT
OF LOCAL DEVELOPMENT

Summary

The goal of this paper isto demonstrate the municipality possibilities in stimulating
residential house building and fulfillment of the obligation to satisfy the housing needs
of the poor, imposed on the municipality. The article pointed out a model strategic
objectives and directions of activities that municipalities use to achieve the objective
of meeting the housing needs model.
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OCENA POTENCJALU ROZWOJU
LOKALNYCH RYNKOW
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Wprowadzenie

Przestanka podjetej w artykule problematyki staty si¢ ciagle niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe. Pomimo uptywu lat transformowania polskig polityki
mieszkaniowej nadal wystepuje w deficyt ilosciowy i jakosciowy. Istnigjacy za-
sob mieszkaniowy jest nieprzystosowany do potrzeb réznych grup spotecznych.
Rozw¢j rynku mieszkaniowego zalezy od wielu czynnikbéw zewnetrznych oraz
wynikajacych z wzajemnych powigzan podsystemow rynku mieszkaniowego
i historycznie uksztattowanych struktur. Natomiast potencjat rozwojowy lo-
kalnych rynkow mieszkaniowych zalezy od lokalnego zasobu mieszkaniowego
i potencjatu spoteczno-gospodarczego'.

W artykule podjeto prébe oceny zmiany potencjatu rozwoju rynkéw nie-
ruchomosci mieszkaniowych w gminach miejsko-wigiskich powiatu olsztyn-
skiego, wojewdédztwa warminsko-mazurskiego w latach 2005-2011. Do oceny
potencjatlu rozwoju lokalnych rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych wy-
korzystano metody statystyki wielowymiarowej. Wykorzystanie miary synte-
tyczngj pozwolito na zastapienie licznego zbioru zmiennych opisujacych po-
tencjat rynkoéw nieruchomosci mieszkaniowych badanych gmin jedna zmienng
zagregowang. Konstrukcja miary syntetycznej pozwolita na oceng gmin oraz na
uporzadkowanie pod wzgledem rozpatrywanego zjawiska, tj. potencjatu rozwoju
rynkdw nieruchomosci mieszkaniowych, z uwagi na poziom ich rozwoju od naj-
lepszeg) do najstabszej. Konstrukcje wskaznika syntetycznego oparto na dzie-

1. Forys: Spoteczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Ujecie
ilosciowe. Uniwersytet Szczecinski, Szczecin 2011.
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sieciu zmiennych diagnostycznych, utworzonych na podstawie danych statystyki
publiczng GUS oraz wynikach badan statystycznych prowadzonych na zlecenie
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskigj pt. ,, Planowanie
przestrzenne w gminach”?.

Obliczono miary syntetyczne w ujeciu dynamicznym dla lat 2005-2011
oraz w Ujeciu statycznym dla 2011 roku. W pierwszym etapie ustalono ranking
badanych gmin na podstawie wartosci miernika dla kazdego roku analizy. Na-
stepnie opiergjac Si¢ na srednich arytmetycznych miernikow syntetycznych
podzielono gminy na ,dodatnie” o wartosci wskaznika wyzszym od $rednig
arytmetyczng i ,,ujemne’, o wartosci wskaznika mnigjszel od srednig arytme-
tycznej®. Podzial ten pozwolit na podzial gmin na: posiadajace potencjat rozwo-
jowy i rozwijgjace si¢ oraz nieposiadajace potencjalu i niewykazujace zmian
w tym zakresie. Nastepnie obliczono syntetyczna miare rozwoju lokalnego, po-
szukujac zaleznosci miedzy potencjatem rozwoju rynkéw nieruchomosci miesz-
kaniowych a rozwojem lokalnym.

1. Uwarunkowania rozwoju rynkow nieruchomosci
mieszkaniowych

Koncepcja wspbtczesnego rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jako me-
chanizmu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa, jest wynikiem
wieloletnich doswiadczen funkcjonowaniatego rynku. Koncepcjatarozciggasie
od tworzenia warunkéw dla jego funkcjonowania poprzez odpowiednie regu-
lacje wspierajace konkurencje oraz tworzenie struktury instytucjonalng”. Struk-
tura instytucjonalna moze by¢ zréznicowana nawet w odniesieniu do podstawo-
wych uczestnikéw rynku. Na ksztattowanie si¢ rynku maja wptyw czynniki,
ktére likwidujg bariery rozwoju, atakze takie, ktére pomagaja stworzy¢ warunki
sprzyjajace. Mozna do nich zaliczy¢: swobodny doptyw kapitatu inwestycyj-
nego, sprawny przemyst budowlany, wzrost zamoznosci spoteczenstwar. Wiele
Z nich badz przyspiesza podgmowanie decyzji inwestycyjnych, badz hamuje

2 http://www.transport.gov. pl/2-48edcaaad83el-1789468-p_1.htm (20.10.2012).

% J. Szlachta, W. Dziemianowicz, K. Szmigiel, P. Nowicka: Potencjat rozwojowy wojewddztwa
lubelskiego. ,Barometr Regionalny” 2009, nr 2(16), s.18-19 (zaadoptowano przedstawiona
w pracy przez autorow metode do potrzeb prezentowanych badan).

4 J. Laszek: Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektyw rozwoju. SGH,
Warszawa 2004, s. 48.

5> A. Zaremba: Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci jako istotnego czynnika rozwoju
lokalnego. ,,Journal of Agribusiness and Rual Development” 2011, Vol. 115-121, nr 1(19), s. 17;
A. Pawlikows-Piechotka: Model dziatania i czynniki ksztattujace wolny rynek nieruchomosci
w Polsce. ,, Wycena’ 1996, nr 4(27), s. 9-10.
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ruch na rynku nieruchomosci. Czynniki wystepujace na rynku oraz oddziatujace
na jego funkcjonowanie sktadaja si¢ na jakos¢ koniunktury. Sklasyfikowac je
mozna jako czynniki demograficzne, zasobnos¢ obywateli i przedsiebiorstw, re-
gulacje prawne, instrumenty ekonomiczne®.

Badacze rynku mieszkaniowego pojeli prébe usystematyzowania de-
terminant funkcjonowania rynku mieszkaniowego. Do czynnikdéw determinuja-
cych rozwdj rynkéw mieszkaniowych zaliczyli m.in. uwarunkowania historycz-
ne (obgmujace stan istnigiagcego zasobu uksztaltowany przez historyczne
procesy spoleczno-gospodarcze, stopien zamoznosci spoteczefistwa)’, uwarun-
kowania demograficzne (obgjmujace determinanty spotecznego rozwoju rynku
mieszkaniowego, do ktérych zaliczono stan i strukture wiekowa ludnosci, struk-
ture demograficzna, saldo migracji w ramach wybranego rynku)®, uwarunko-
wania gospodarcze (obgmujace determinanty gospodarczego rozwoju rynku
mieszkaniowego; zaliczono do nich czynniki ksztattujace ceny na rynku nie-
ruchomosci, koszty budowy, ceny gruntow pod budownictwo mieszkaniowe,
poziom dochodéw gospodarstw domowych, stopy procentowe determinujace
mozliwos¢ zaciggniecia kredytu, stawki czynszu, atrakcyjnosé¢ inwestycyjng lo-
kalnych rynkéw)®, uwarunkowania prawne (obejmujace zagadnienia swobodne-
go obrotu nieruchomosciami i prawidtowa gospodarke), uwarunkowania przes-
trzennego zréznicowania rozwoju rynku mieszkaniowego (realizowana przez
wiadze lokalne polityka przestrzenna obejmujaca tworzenie planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, sprawnie funkcjonujace procedury administracyjne)™°.

Oczywiscie tak przyjety horyzont uwarunkowan nie ogranicza badacza
w poszukiwaniu determinant rozwojowych rynku mieszkani owego.

2. Determinanty funkcjonowania lokalnych rynkéw
mieszkaniowych w powiecie olsztynskim

Zebrane dane statystyczne charakteryzujg sytuacje na rynkach mieszkanio-
wych gmin miegjsko-wigjskich powiatu ol sztynskiego w ujeciu dynamicznym dla
lat 2005-2011.

® Rynek nieruchomosci w Polsce. Red. L. Katkowski. Twigger, Warszawa 2001.

" A. Andrzejewski: Sytuacja mieszkaniowaw Polsce w latach 1919-1974. PWE, Warszawa 1977,
s. 11.

& Op. dit.

® K. Zelazowski: Regionalne zréznicowanie cen i ich determinant na rynku mieszkaniowym
w Polsce. , Studiai Materiaty TNN X1X3” 2011, s. 101; J. Laszek: Op. cit., s. 26-30; Ibid., s. 9.

10 A Hopfer, R. Cellmer: Rynek nieruchomosci. ART, Warszawa 1997; Ibid., s. 10.
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Poddane badaniu gminy zajmuja 6,4% powierzchni wojewddztwa war-
minsko-mazurskiego, za$ zamieszkuje je 5% ludnosci wojewddztwa. Zasoby
mieszkaniowe na koniec 2010 roku stanowity 23 007 mieszkan, z czego na te-
renach migjskich zngdowato si¢ 57%. Zdecydowana wickszos¢ lokali miesz-
kalnych byta wtasnoscia 0sob fizycznych (72,84%). Obserwowano wzrost skali
budownictwa deweloperskiego, przy jednoczesnym marginalizowaniu budow-
nictwa spétdzielczego. Analiza rynkéw mieszkaniowych w badanych gminach
nie wskazywata na zr6znicowany poziom ich rozwoju, tym samym na wystepo-
wanie réznic w poziomie i jakosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokal-
nych spotecznosci. Uwzglednigjac wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych, mierzony relacja liczby mieszkan og6étem na 1000 mieszkancow, nie
zauwazono rozbieznosci w dynamice wzrostu zasobow mieszkaniowych w la-
tach 2005-2011.

Odnotowano rozbieznos¢ pomiedzy gming o nagjwickszych (Biskupiec)
i ngmnigjszych (Olsztynek) zasobach mieszkaniowych na koniec 2011 roku,
ktéra wynosita niespetna 33 mieszkania na 1000 mieszkancow (rys. 1).
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Rys. 1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw. Zrédto: opracowanie na podstawie GUS

Najwickszy wzrost powierzchni uzytkowe przecigtnego mieszkania od-
notowano w gminie Barczewo o 3,9m?, ngmnigszy w gminie Biskupiec
0 1,0 m* (rys. 2). Potwierdza t¢ tendencje wskaznik zaludnienia
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Rys. 2. Przeci¢tna powierzchnia uzytkowa mieszkania w gminach miejsko-wiejskich powiatu olsz-
tynskiego
Zrédto:  www.wilkkipwdia.org; dane GUS.

W uktadzie lokanym zauwazono zaleznosé: im wieksze miasto, tym
bardzig zaludnione mieszkania. Wskaznik ten wahat si¢ od 3,37 os/mieszk.
w najwiekszel badang) gminie — Olsztynek, do 3,17 os./mieszk. w ngjmniejsze)
gminie — Jeziorany. Najwickszy rozwoj budownictwa mieszkaniowego obser-
wowano w gminach o dodatnim saldzie migracji (Barczewo 5,33%, Biskupiec
4,76% nowych mieszkan na rynku w latach 2005-2011). Zestawigjgc dane de-
mograficzne z liczba nowo oddanych do uzytku mieszkan badany obszar w po-
rownaniu do kraju wypada dobrze, poniewaz na kazdy 1000 mieszkancow
w 2011 roku oddano do uzytkowania 3,6 mieszkan, podczas gdy wskaznik ten
dla Polski wynidst 3,4. Ngwigcel mieszkan oddano do uzytku na 1000 miesz-
kancow w gminie Barczewo (6,9), zas nggmnigy w gminie Biskupiec (1,3) i Je-
ziorany (1,9) (rys. 3i 4).
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Rys. 3. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 mieszkancow



232 Jarostaw Skorwider-Namiotko, Marcelina Zapotoczna

2.5
05
100.5
%05 et — — —
’ 2002 2003 2004 2005 2008 2007 2008 2009 2010 2011
e POlSKE - == = i Warmifisko-idazurskie

------- Persiat olartyiski — Sadae GITETY
- = Ohszary rriciskie badamych gmin

Rys. 4. Dynamika zmian liczby ludnosci

Zrédto:  Ibid.

Gtéwng determinanta ujemnegj roczng dynamiki wskaznika mieszkan odda
nych do uzytku na 1000 mieszkancéw byt kryzys finansowy, co przetozyto sie
na ryzyko inwestowania na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych. W ostat-
nich 2 badanych latach odnotowano wzrosty wskaznika we wszystkich gminach
na zblizonym poziomie, tj. ok. 4%, co nalezy przypisat wigkszgj liczbie rozpo-
czynanych inwestycji mieszkaniowych. Pomimo ujemng dynamiki liczby
mieszkan oddanych do uzytku, wartos¢ wskaznika utrzymuje sie¢ na wysokim
poziomie w poréwnaniu do krajow europejskich, zas rejestrowane taczne zasoby
mieszkaniowe s3 jedne z ngmnigszych. Analiza przyrostu podazy mieszkan
i liczby ludnosci w latach 2005-2011 pozwala na konkluzje, iz likwidowanie de-
ficytu mieszkaniowego gminom zajmie ok. 4 lat. W zwigzku z powyzszym
mozna upatrywa¢ wysokiego potencjatu w branzy budownictwa mieszkanio-
wego.

O skutecznosci podejmowania dziatan przez lokalne wiadze swiadcza sta-
tystki dotyczace polityki przestrzenngj, tj. obszary objete planami migjscowymi,
wydawane decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy dotyczace zabudowy
mieszkaniowej. Analizujac skale reaizacji polityki przestrzenngj przez badane
gminy stwierdzono, iz powierzchnia objeta planami poczatkowo nie ulegta
wzrostowi, nastepnie przyjeta stata tendencje wzrostowsg (rys. 5).
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Rys. 5. Powierzchnia gminy objgta obowiazujacymi planami miejscowymi
Zrédio:  Ibid.

Decyzji o warunkach zabudowy wydawano przecictnie wiecegj 0 40% w po-
réwnaniu do gmin miejsko-wieg skich wojewddztwa i o 20% wigcel w poréwna-
niu do gmin w Polsce. Ngjwigksza dynamike liczby wydawanych decyzji za-
rgestrowano w gminie Barczewo, natomiast ngjwiekszy spadek dynamiki
w gminie Jeziorany (rys. 6). Nalezy podkresli¢, iz gminy nie wykorzystywaty
decyzji jako instrumentu zastepczego, a jedynie jako srodek wspomagajacy roz-
wqj polityki przestrzenngj. Najwigksza powierzchnig obj¢ta planem odnotowano
w gminie Barczewo (60,24%), ngjmnigjszag w gminie Jeziorany (1,46%).
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Rys. 6. Dynamika liczby wydanych decyzji o ustal eniu warunkéw dla zabudowy mieszkaniowej
Zrédio:  Ibid.
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Podstawa dziatania w zakresie lokalng polityki przestrzenng jest studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz stra-
tegia rozwoju gmin, ktére stanowig podstawe opracowania migjscowych pla-
now. Wszystkie gminy posiadaty obowiazujace studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania gminy.

Czynnikiem wplywajacym negatywnie na rozwdj rynku mieszkaniowego
byt wzrost stopy bezrobocia. Najwickszy udziat bezrobotnych zarejestrowano
w gminie Jeziorany i Biskupiec (11,7%), naimnigjszy w gminie Barczewo
(9,2%).

3. Syntetyczny miernik potencjatu rozwoju lokalnych rynkéw
nieruchomosci mieszkaniowych

W ninigjszym artykule zastosowano typowa i najczescigl stosowana w ba-
daniach empirycznych, miare Hellwiga™. W pierwszym etapie badan zidentyfi-
kowano determinanty funkcjonowania lokalnych rynkéw nieruchomosci miesz-
kaniowych. Wstepna analiza podstawowych parametréw statystycznych po-
zwolita na wyeliminowanie zmiennych silnie skorelowanych, czyli niosacych te
same informacje do analizy. Badane gminy stanowity 5-elementowy zbidr tzw.
operacyjnych jednostek taksonomicznych opisanych za pomoca dziesieciu
zmiennych diagnostycznych, bedacych stymulantami rozwoju rynkow nie-
ruchomosci mieszkaniowych:

X 03 Wydatki majatkowe budzetu gminy na gospodarke mieszkaniowsa
w 0golng kwocie wydatkéw gminy na gospodarke mieszkaniows (%)

X 04 Liczba mieszkan nowych oddanych do uzytkowania w danym okresie
(szt.)

X 05 Liczbamieszkan na 1000 mieszkancow (szt./os.)

X 06 Liczba podmiotéw gospodarczych w sekcji budownictwa na 10000
mieszkancow (szt./10000 os.)

X 07 Tempo zmian liczby ludnosci (%)

X 09  Powierzchnia uzytkowa mieszkania (m?/pow.uz)

X 11 Stosunek tgczng powierzchni obowigzujacych migscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego do ogdlngl powierzchni gminy (%)

X 12  Stosunek powierzchni przeznaczong w mpzp pod zabudowe mieszka-
niowa do taczng powierzchni obowiazujacych mpzp (%)

1 7. Hellwig: Zastosowanie metody taksonomiczng do typologicznego podziatu krajow ze
wzgledu na poziom ich rozwoju oraz zasoby i strukture wykwalifikowanych kadr. ,Przeglad
Statystyczny” 1969, z. 4, s. 307-327.
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X 13 Liczba decyzji o ustaleniu warunkoéw dla zabudowy mieszkaniowe)
jedno- i wielorodzinng (szt.)

X 14 Powierzchnia terenéw pod zabudowe wskazanych w studium do po-
wierzchni terendéw wskazanych w studium do sporzadzenia miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego (%)

WspOGtrzedne wzorca Py (Xi1,Xiz,.. Xi10) OKreslone zostaty za pomoca ponizsze)
relagji
X o= max {xoj} , (i=1,..5 j=12,...,10)

)

Dla kazde) z badanych gmin reprezentowane przez punkt o wspétrzednych
(Xi1, X2y ... Xir0) (i =1,...,5), zostata wyznaczona odlegtos¢ ¢, do wzorca P,
zgodnie ze wzorem Euklidesa

Co= /i(xij-xoj)2 2

Taksonomiczny, syntetyczny miernik potencjatu rozwoju lokalnych rynkéw
nieruchomosci mieszkaniowych obliczony zostat za pomoca wzoru

=12 ©

gdzie:
Co =C_0+250 '
Q — srednia warto$¢ wyznaczonych odlegtosci ciO,
S0 - odchylenie standardowe odlegtosci ciO.

Rozwdj rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych oceniany na podstawie Di,
byt tym nizszy, im Di byto blizsze O i tym wyzszy im Di byto blizsze 1.

Tabelal
Wartos¢ syntetycznel miary potencjatu rozwoju rynkdw nieruchomosci mieszkaniowych

gmin miejsko-wiejskich powiatu ol sztyniskiego
w latach 2005-2011

2005 | Di (2006 Di |2007| Di |2008| Di [2009| Di [2010| Di [2011| Di

BA* |0,357| BA |0,258| BA |0,368| BA |0,269| BA [0,403| BA |0,572| BA |0,487

BI** 10,185| BI |0,402| BI |0,191| BI |0,228| BI |0,197| Bl [0,299| Bl (0,321
DM***10,169| DM |0,353| DM |0,210| DM (0,240| DM |0,234| DM |0,281| DM {0,330
Jex** 10,067 J |0017| J |0063| J |0018| J |0046| J |0,078| J |0,029
O*****/0,190 O |0,377| O |0,3%6| O |0,352| O |0,300| O [0,355| O |0,315

*Barczewo; **Biskupiec; ***Dobre Miasto; ****Jeziorany; ***** Ol sztynek.
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Syntetyczny miernik potencjatu rozwoju rynkdéw nieruchomosci mieszka-
niowych we wszystkich anaizowanych latach osiggal wartos¢ najmniejsza
w gminie Jeziorany, ngjwicksza wartos¢ i najwyzsza lokatg osiagngta gmina
Barczewo. Wartosci zmiennych diagnostycznych dla gminy Barczewo w anali-
zowanym okresie utrzymywaty si¢ na wysokim poziomie w poréwnaniu do ca-
tego zbioru realizacji zmiennych.

Srednie arytmetyczne miernika syntetycznego obliczonego w ujeciu dy-
namicznym, tj. dla danych z lat 2005-2011 oraz statycznym, tj. dla danych
z 2011 roku, pozwolity na rozpoznanie gmin posiadagjacych potencjat i rozwija-
jacych sie — (Barczewo, Biskupiec, Dobre Miasto, Olsztynek) oraz takich, ktére
nie posiadaly potencjatu i nie wykazywaty zmian w tym zakresie (Jeziorany)
— tabela 2. Uzyskane wyniki wskazuja na mate zréznicowanie w przestrzennym
rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Tabela2

Typologia gmin miejsko-wiegjskich powiatu olsztynskiego
w latach 2005-2011

Statyczne Dynamiczne
Dodatnie
Badana jednostka
Barczewo Barczewo
Biskupiec Biskupiec
Dobre Miasto Dobre Miasto
Olsztynek Olsztynek
Ujemne
Jeziorany | Jeziorany

Nalezy pokresli¢, iz potencjat rozwojowy rynkéw nieruchomosci mieszka-
niowych jakim dysponowaly gminy ,dodatnie” byt na srednim poziomie, jak
réwniez dynamika zwiekszania potencjatu przez gminy byta na mnigj niz sred-
nim poziomie. Ngjwickszy potencjat i ngjdynamicznigl wsrdd tej grupy rozwija
ta si¢ gmina Barczewo. Gmina uzyskata najwigksza dynamike nowych inwesty-
¢ji mieszkaniowych. Na rozwdj rynku mieszkaniowego miata niewatpliwie
wptyw aktywnos¢ wiadz lokalnych w zakresie gospodarki przestrzenngj. Ak-
tywnos¢ zawodowa lokalheg spotecznosci data podstawy do przewidywania roz-
woju rynku mieszkaniowego.

W calym analizowanym okresie dla ngjstabsze) w klasyfikacji gminy — Je-
ziorany i jednoczesnie rozpoznang jako ,ujemna’ wskazniki mieszkaniowe
uzyskiwaty najnizsze wartosci. Na wielkos¢ posiadanych zasobow miata wptyw
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niewatpliwie prowadzona polityka ograniczen dla rozwoju w przestrzeni. Brak
migjscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego stat Sie¢ bezposrednia
przyczyna braku realizacji inwestycji mieszkaniowych zaréwno w budownictwie
jednorodzinnym i wielorodzinnym. Na sprawnos¢ wewnetrzng rynku wptynat
brak aktywnosci zawodowej mieszkancdéw. Odnotowano ngimnigjsza w catym
analizowanym okresie, wsrod badanych jednostek, liczbe podmiotéw gospodar-
czych. Brak poprawy narynku pracy stato sie jednoznacznym sygnatem do bra-
ku polepszanie na rynku mieszkani owym.

Ostatnim etapem analizy byto zbadanie zaleznosci miedzy rozwojem rynku
nieruchomosci mieszkaniowych a rozwojem lokalnym oraz okreslenie wptywu
zmiennych diagnostycznych na badane zjawisko (rys. 7). Ponownie zastosowano
syntetyczna miare rozwoju Z. Hellwiga'™, ktérej konstrukcje oparto na 18 zmien-
nych charakteryzujacych obszary: jakosci zycia mieszkancow, dostgpnosci i sta-
nu infrastruktury, przedsichiorczosci oraz turystyki.
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Rys. 7. Zaleznos¢ miedzy syntetyczna miara potencjatu rozwoju rynkow nieruchomosci mieszka-
niowych arozwoju lokalnego w badanych gminach w latach 2005-2011

Uzyskane wyniki prowadzg do konkluzji, ze chociaz wystepuje korelacja
mi¢dzy rozwojem rynku mieszkaniowego a rozwojem lokalnym, to sita zalez-
nosci jest umiarkowana. Najnizszg wartos¢ wspétczynnika korelacji liniowej
Pearsona uzyskano w 2005 roku p = 0,35 (staba zaleznosc¢), najwyzsza w 2006
i 2007 (odpowiednio p=0,88 i p =0,77) co wskazuje na dos¢ silng zaleznos¢.
Uzyskane wspotczynniki korelacji migdzy zmiennymi syntetycznymi, dla po-
ziomu istotnosci 0,05, wykazaty brak istotnosci statystycznej. Analiza zmien-
nymi pozwala na konkluzje, iz wsrod determinant rozwoju lokalnego wystepuja
czynniki o réznym kierunku dziatania na rynek mieszkaniowy, zarbwno po-
budzajace rozwdj, jak i hamujace.

2 |bid.
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Podsumowanie

1. Syntetyczny miernik potencjatu rozwoju rynkéw nieruchomosci miesz-
kaniowych we wszystkich analizowanych latach osiagal wartos¢ najmniejsza
w gminie Jeziorany, ngjwicksza wartos¢ i najwyzsza lokate osiagngta gmina
Barczewo.

2. Obliczone mierniki syntetyczne w ujeciu dynamicznym (2005-2011) oraz
statycznym (2011) pozwolity na rozpoznanie gmin posiadajacych potencjat
I rozwijgjace Si¢ (Barczewo, Biskupiec, Dobre Miasto, Olsztynek) oraz nie-
posiadajgce potencjatu i niewykazujacych zmian w tym zakresie (Jeziorany).

3. Uzyskane wspotczynniki korelacji na poziomie 0,35-0,88 dla poziomu
istotnosci 0,05 miedzy zmiennymi syntetycznymi potencjatu rozwoju lokalnych
rynkow nieruchomosci mieszkaniowych i rozwoju lokalnego wykazaty brak
istotnosci statystycznej,

4. Przeprowadzone badania nad oceng potencjalu rozwojowego rynku
mieszkaniowego moga by¢ podstawa do kontynuowania analiz, z uwagi na mato
rozpoznany przez badaczy obszar badawczy.
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ASSESSMENT OF THE DEVELOPMENT POTENTIAL
OF LOCAL HOUSING PROPERTY MARKETS

Summary

The article assesses the development potential of the local housing property
markets in urban and rural municipalities of the Olsztyn poviat (administrative district)
in the Warminsko-Mazurskie region. Using a synthetic indicator, a ranking of munic-
ipalities was drawn up for the years 2005-2011 based on the housing conditions as well
as on demographic, economic and spatial conditions. Calculated synthetic indicators
under the dynamic approach, i.e. for 2005-2011, as well as static approach, i.e. for 2011
alone, allowed for pinpointing the municipalities that have the potential and are devel op-
ing — (Barczewo, Biskupiec, Dobre Miasto, Olsztynek) as well as municipalities without
the potential and and showing no change in this area — BA type (Jeziorany). A lack
of statistical significance between the synthetic indicators of local development and
the development of local housing property markets has been shown.
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GOSPODARKA GRUNTAMI

W MALYCH MIASTACH NA PODSTAWIE
STAWEK PODATKU OD NIERUCHOMOSCI
W GMINACH MIEJSKICH
WOJEWODZTWA POMORSKIEGO

Wprowadzenie

Gospodarka gruntami przez jednostki samorzadu terytorialnego to zagad-
nienie, na ktére sktada sie wiele dziatan: ogélnych, np. opracowanie migjsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, lub szczeg6towych, jak pro-
cedura oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste. Obgmuje réwniez
okreslanie wysokosci obowigzujacych na terenie gminy stawek podatku od nie-
ruchomosci.

Celem artykutu byto zbadanie wysokosci tych stawek w odniesieniu do
gruntdbw oraz znalezienie cech wspdlnych, charakterystycznych dla matych
miast, ktére s3 podmiotem pracy. Zakres przestrzenny badan obegjmuje wybrane
gminy miejskie wojewodztwa pomorskiego, a zakres czasowy lata 2010-2012.
W czesci teoretyczng pracy wykorzystano literature poswiecona problematyce
podatku od nieruchomosci i specyfice matych miast, w czgsci analityczneg sko-
rzystano z danych dotyczacych miast oraz stawek podatku od nieruchomosci
publikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny, znajdujacych sie w Dzien-
niku Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego oraz na stronach internetowych
wybranych jednostek przestrzennych.



242 Alicja Sekuta

1. Cechy podatku od nieruchomosci, jego konstrukcja
i znaczenie w systemie dochodéw gminnych

Opodatkowanie gruntéw, budynkéw i budowli stosowane jest powszechnie
w wielu krgach. W Stanach Zjednoczonych podatek od nieruchomosci jest ngj-
starszg wspoétczesnie istnigiacag forma opodatkowania, wywodzaca Sie z czasow
kolonialnych®. Zazwyczaj, choé¢ nie zawsze, jest podatkiem lokalnym?, zasilgja-
cym budzety jednostek samorzadu lokalnego. Z punktu widzenia wydajnosci
uwazany jest za jedno z ngjwaznigjszych zrodet w systemie dochodéw wiasnych
gmin®.

W Polsce konstrukcja prawna podatku uregulowana jest w Ustawie o po-
datkach i optatach lokalnych®. Elementami sktadowymi charakteryzujacymi
podatek s3: podmiot, przedmiot, podstawa opodatkowania oraz zakres zwolnien
i preferencii.

Zgodnie z prawem podatkowym podmiotem jest kazda osoba, na ktore
ciazy obowigzek podatkowy. W omawianym przypadku podmiotem czynnym
jest gmina, za$ biernym witasciciele nieruchomosci, obiektéw budowlanych,
uzytkownicy wieczysci gruntéw, posiadacze nieruchomosci lub obiektéw sta-
nowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego.
Uwazany jest za podatek o szerokim zakresie podmiotowym, jednolity ze
wzgledu na charakter wiasnosci podatnikéw, zréwnujacy kategorie podmiotow
fizycznych i prawnych®. Sam podatek definiowany jest jako publicznoprawne,
nieodptatne, przymusowe i bezzwrotne swiadczenie pieniezne — w omawianym
przypadku — narzecz gminy®.

Przedmiotem podatku s3 zjawiska, rzeczy lub stan faktyczny, ktore po-
woduja obowiazek jego uiszczenia’, w odniesieniu do podatku od nieruchomosci
to budynki, budowle i grunty. Opodatkowanie gruntow, niezaleznie od opodat-

1 D. Carroll, T. Johnson: Examining Small Town Revenues: To What Extent Are They Di-
versified? ,, Public Administration Review” 2010, Vol. 70, No. 2, s. 224.

2 Rural Property Tax Systems in Central and Eastern Europe. Food and Agriculture Organization
of the United Nations. Rome 2002, s. 7.

3 E. Kornberger-Sokotowska: Finanse jednostek samorzadu terytorialnego. LexisNexis, Warszawa
2012, s. 99.

4 Ustawa o podatkach i optatach lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. Dz.U. 2010, nr 95, poz. 613
z pdzn. zm., art. 1-7a.

5 L. Patrzalek: Finanse samorzadu terytorialnego. UE, Wroctaw 2010, s. 152.

6 A. Sekuta: Dochody gmin z tytutu optat. W: Dylematy rozwoju lokalnego i regionalnego na po-
czatku XXI wieku. Red. S. Korenik, A. Dybata. Prace Naukowe. UE, Wroctaw 2010, nr 101,
s. 273 oraz Ustawa Ordynacja podatkowa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Dz.U. 2012, poz. 749,
nr 1101, art. 6.

" M. Miszczuk: System podatkéw i optat samorzadowych w Polsce. C.H. Beck, Warszawa 2009,
s. 19.
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kowania nieruchomosci, to powszechnie wystepujacy w Europie przedmiot
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, cho¢ istnigja od niego wyjatki, np.
w Szwegji®.

Pojecie gruntu, istotne z punktu widzenia celu pracy, nie zostato w ustawie
zdefiniowane. A. Hanusz i P. Czerski proponuja, by przyjmowaé definicje za-
warta w Kodeksie Cywilnym, zgodnie z ktdrg to czes¢ powierzchni ziemskie)
stanowigca wyodrebniony przedmiot wiasnosci®. W ustawie sprecyzowano, kto-
re grunty sa przedmiotem opodatkowania. Podlegajg jemu wszystkie, z wytacze-
niem opodatkowanych podatkiem lesnym lub rolnym, chyba ze zajcte s3 na
prowadzenie dziatalnosci gospodarcze.

Podstawa opodatkowania, kolgina cecha podatku, zalezy od przedmiotu
opodatkowania. W przypadku gruntéw to powierzchnia. System taki nazywany
jest powierzchniowym i charakterystyczny jest dla wiekszosci panstw Europy
Srodkowej i Wschodnigf*®. Odmienne podejscie, zwane ad valorem (oparte na
wartosci) lub systemem katastralnym, charakterystyczne jest dla krajow tzw. sta-
rej Unii. Zdaniem H. Sochackig-Krysiak, powierzchniowe systemy opodatko-
wania nieruchomosci traktowane sa jako anachroniczne oraz niekorzystne
Z punktu widzenia zaréwno podmiotéw czynnych, czyli gmin, jak i biernych,
czyli podatnikéw''. Maksymalne stawki podatku zawarte s3 w Ustawie o po-
datkach i optatach lokalnych. Na podstawie wskaznika inflacji przedstawionego
w komunikacie Prezesa GUS 20 dni po uptywie | péirocza podlegaja coroczne)
waloryzacji. Zaktualizowana informacja ukazuje sie¢ w drodze obwieszczenia
przez ministra finanséw w Monitorze Polskim.

O tym, jakie stawki obowigzuja na terenie gminy, decyduje rada, pod wa-
runkiem, ze nie przekraczaja goérnych wartosci obowigzujacych w danym roku.
Oprécz obnizania, rada moze takze réznicowaé stawki ze wzgledu na cechy
przedmiotéw opodatkowania. Do kompetencji rady nalezy takze okreslanie ulg,
umorzen czy zwolnien z obowigzku zaptaty podatku.

Nie wszystkie zwolnienia, ktére obowiazuja na terenie jednostki prze-
strzenngj, wprowadzone s3 mocg uchwaty rady. Generalnaidea jest taka, by wy-
taczy¢ z opodatkowania te nieruchomosci, ktorych opodatkowanie ze wzgledu
na petnione funkcje nie jest wiasciwe. Oprocz wymienionych wczesnigl zwol-
nien wprowadzonych przez rade gminy sa takze te, ktére okresla Ustawa o po-
datkach i optatach lokalnych™. Zwolnienia moca ustawy obowiazuja na terenie

& P Brown, M. Hepworth: A Study of European Land Tax Systems, Lincoln Institute of Land
Policy (Working Paper). Institute of Revenues, Rating and Valuation, London 2002, s. 36-39.

® A. Hanusz, P. Czerski: Gminne podatki i optaty budzetowe. Zakamycze, Krakéw 2004, s. 17.

10 K. Wejtowicz: System opodatkowania nieruchomosci w Polsce. UMCS, Lublin 2007, s. 14.

1 Gospodarka finansowa jednostek samorzadu terytorialnego w warunkach decentralizacji zarza-
dzania sektorem publicznym. Red. H. Sochacka-Krysiak. SGH, Warszawa 2008, s. 158.

2 ystawa o podatkach i optatach lokalnych. Op. cit., art. 7.
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calego krgu. Majg charakter podmiotowy, jak np. szkoty wyzsze, koscioty,
Zwigzki wyznaniowe, zaktady pracy chroniong, jednostki badawczo-rozwojowe,
lub przedmiotowy, np. grunty pod budowlami infrastruktury portowej, grunty
i budynki wpisane do regestru zabytkéw czy bedace we wiadaniu muzedw.
Wiekszos¢ zwolnien ustawowych skutkujacych zmniejszonymi dochodami z ty-
tutu podatku od nieruchomosci jest rekompensowanych srodkami z budzetu
panstwa.

W przypadku nieuchwalenia stawek na nastepny rok moc wigzaca maja
obowiazujace w roku obecnym.

Do istotnych z punktu widzenia budzetu gminy cech podatku nalezy takze
jego duza przewidywalnos¢ i mozliwos¢ w miare doktadnego oszacowania za-
ktadanych wptywéw. Nie podlega duzym wahaniom, a z tytutu catkowitych
wpltywOw stanowi istotng pozycje w strukturze dochodéw gmin.

2. Mate miasta w literaturze przedmiotu i regulacjach prawnych

Osrodki migjskie uwazane s3 za centra, w ktorych rozwdj przebiega dyna-
micznigj niz w otaczajacych obszarach. Petnia funkcje stymulatora rozwoju gos-
podarczego i spotecznego dla terendw z nimi powiagzanych. Z punktu widzenia
struktury przestrzenng réznig sie od terendw wigjskich wiekszym stopniem za-
ludnienia, koncentracjg handlu i ustug, zwartoscig zabudowy, wicksza koncen-
tracja majatku oraz brakiem cech uzytkowania rolniczego™.

Przedstawione wiasnosci dotycza charakterystyki przestrzenno-funkcjo-
nalng miasta. Z punktu widzenia administracyjnego miastem jest jednostka
osadnicza, ktéra posiada prawa migjskie, a przestankami do nadania takiego sta-
tusu sa opisane wyzej cechy, ustawowo ujete w 4 grupy: infrastruktury spo-
teczng, technicznej, uktadu urbanistycznego oraz charakteru zabudowy
Ustawa, ani inny akt prawny, nie formutuje scistych wytycznych, wedtug kt6-
rych miasto okresla sie mianem matego, sredniego, duzego badz metropolii. Ja-
ko granice przyjeto sic uznawac™ wartosé 20 tys. mieszkancéw, 100 tys. oraz
min. Zgodnie z nimi miasta mate licza do 20 tys. ludnosci, srednie do 100 tys.,
duze do min, a liczace wiccej nazywa sic wielkimi*®. Wymienione granice sa
wynikiem obserwacji zmiany funkcji miastawraz ze wzrostem liczby ludnosci.

18 ), Kotlinska: Finansowe aspekty gospodarki nieruchomosciami komunalnymi w Polsce. UE,
Poznan 2009, s. 17-18.

14 Ustawa o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. Dz.U. 2001, nr 142, poz. 1591 z pézn.
zm., art. 4.

% D. Szymanska: Urbanizacja na swiecie. PWN, Warszawa 2007, s. 19-22 oraz Eadem: Geografia
osadnictwa. PWN, Warszawa 2009, s. 179.

16 3. Kotlinska: Op. cit., s. 19.
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Najbardzig rozpowszechniona systematyka, zgodnie z ktdrg mate miasta to
takie, ktorych liczba mieszkancow nie przekracza 20 tys."””, znalazta zastoso-
wanie réwniez w ninigjszym artykule. Kryterium ludnosciowe nie oznacza, ze s3
to osrodki jednorodne. Wystepujg miedzy nimi réznice spoteczno-gospodarcze,
funkcjonalne czy morfologiczne'®. Zarzadzanie gruntami, wyrazone np. poprzez
obowigzujace na terenie miasta stawki podatku od nieruchomosci, to rowniez
jednaz cech réznicujacych te jednostki.

3. Profil demograficzno-gospodarczy wybranych matych miast
wojewddztwa pomorskiego

W wojewoddztwie pomorskim istnigja 123 gminy. Podobnie jak w catgj Pol-
sce ngjwiecq jest gmin wigjskich — 78. Nieco inaczej proporcja wyglada miedzy
pozostatymi dwoma typami gmin. O ile w skali krgju miejsko-wigjskich jest bli-
sko 2 razy wiecg niz migjskich (odpowiednio 602 i 306), to w pomorskim za-
uwazy¢ mozna przewage gmin migjskich nad miegjsko-wigjskimi (odpowiednio
251 17). Niewatpliwie uktad taki wynika z istnienia w pasie nadmorskim gmin
migjskich (np. Ustki, Leby, Wiadystawowa, Jastarni), a takze utworzenia gmin-
par, tzn. gmin miejskich otoczonych wigjskimi o takigj same nazwie i majacych
siedzibe w miescie (np. gmina Bytéw-miasto Bytéw, gmina Miastko-miasto
Miastko, gmina Debrzno-miasto Debrzno), ktére — teoretycznie — mogtyby ist-
nie¢ razem jako gminy miejsko-wiejskie.

Nie wszystkie gminy migjskie mozna zaliczy¢ do matych miast. Warunek
spetnia 10 sposrod nich. Ich ogdlng charakterystyke zamieszczono w tabelach
li2.

17 A, Zakrzewska-Péttorak: Przeksztatceniaw strukturze spoteczno-ekonomicznej wybranych ma-
tych miast wroctawskiego obszaru metropolitalnego. W: Osrodki lokalne w strefie oddziatywar
niawielkich miast. Red. K. Heffner, T. Marszat. Biuletyn KPZK. Warszawa 2008, nr 238, s. 62;
E. Zuzanska-Zysko: Mate miasta w strefie oddziatywania osrodkéw regionalnych. W: Mate
miasta w obszarach metropolitalnych. Red. K. Heffner, T. Marszat. Biuletyn KPZK. Warszawa
2007, nr 232, s. 63; D. Szymanska, E. Grzelak-Kostulska: Problematyka matych miast w Polsce
w Swietle literatury. Red. K. Heffner, T. Martszat. Biuletyn KPZK. Warszawa 2005, nr 220,
s. 21-36.

18 K. Heffner, T. Marszal: Uwarunkowania rozwoju i zmiany w zagospodarowaniu matych miast
w Polsce w drugigj potowie XX w. W: Uwarunkowania rozwoju matych miast. Red. K. Heffner,
T. Marszat. Biuletyn KPZK. Warszawa 2006, nr 226, s. 8.
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Tabelal
Charakterystyka administracyjno-przestrzenna gmin miegjskich-matych miast
wojewddztwa pomorskiego
L ) . Gestosé
Miasto Powiat nzg};f)ﬂ(?e Gmina-para Pom&r;)chnla za uf;d,nienia2
(tys.os6b/km®)
CzarnaWoda starogardzki nie nie 2773 119
Cztuchow cztuchowski nie tak 1278 1139
Hel pucki tak nie 2172 178
Jastarnia pucki tak nie 780 506
KrynicaMorska | nowodworski tak nie 11 601 12
Leba leborski tak nie 1481 263
Puck pucki tak tak 479 2414
Skoércz starogardzki nie tak 363 990
Ustka stupski tak tak 1019 1614
Wiadystawowo pucki tak nie 3922 391
Tabela2
Charakterystyka demograficzno-ekonomiczna gmin miejskich-matych miast
wojewddztwa pomorskiego
Liczebnosé Liczebnosé Zmiana Dochody miasta/
Miasto w 2002 w 2011 2011/02 mieszkanca
(tys.) (tys.) (%) w 2011 (z1)
CzarnaWoda 3247 3300 1,6 2659
Cztuchow 14 642 14 552 -0,6 2907
Hel 4364 3860 -13,1 4920
Jastarnia 3953 3947 -0,2 6 477
KrynicaMorska 1 306 1353 3,5 24 475
Leba 3864 3889 0,6 6348
Puck 11279 11562 2,4 3696
Skorez 3447 3593 4,1 3085
Ustka 16 417 16 445 0,2 3208
Wiadystawowo 14 615 15328 4,7 33%4
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Kryteria opisu tak dobrano, by wyjasni¢ ich specyfike polegajacg natym, ze
pomimo stosunkowo matgj liczebnosci, stanowig odrebng jednostke administra-
cyjna. Jak wida¢ z analizy tabeli 1 wiekszos¢, 7 na 10, potozona jest w pasie
przybrzeznym i przynalezy do jednego z pétnocnych powiatow (pucki, leborski,
stupski) pomorskiego. Tylko 3 miasta: Czarna Woda, Cztuchéw i Skércz nie
spetnigja tego warunku. Dwa ostatnie, a takze inne, np. Puck lub Ustka maja
swdj odpowiednik w postaci tzw. gminy-pary. Jedynym miastem nie spetnigja-
cym pierwszego ani drugiego kryterium jest Czarna Woda — miasto wydzielone
z gminy Kaliska, posiadajace prawa migjskie dopiero 20 lat, od 1993 roku.

Z punktu widzenia wielkosci i gestosci zaludnienia, gminy te stanowia nie-
jednorodng grupe, cho¢ mozna zauwazy¢ istnienie cech wspdlnych. Generalnie
powierzchnia gmin jest mnigjsza niz srednia gmin migjskich dla kraju (wy-
noszaca ponad 4,5 tys. ha), co naturalne, gdyz statystyka obejmuje rowniez tak
duze aglomeracje, jak Warszawa czy Krakow, ktére réwniez sg gminami migjs-
kimi wykonujacymi dodatkowo zadania powiatowe. Niektdre, np. Wiadystawo-
wo, zajmuja obszar réwny powierzchni statystyczng gminy miejskig woje-
woédztwa pomorskiego, wynoszacy 3,9 tys. ha.

Gestos¢ zaludnienia jest takze zr6znicowana, najwicksza wystepuje w gmi-
nach, ktére maja swoje odpowiedniki w postaci gmin wigjskich. W ich przypad-
ku granica administracyjna prawie zawsze pokrywa sie z granica zabudowy, stad
tez obserwowane jest wyzsze zageszczenie.

Specyficzna jednostka jest Krynica Morska. To namnig liczna gmina
migjskaw Polscei jedna z nggmnig licznych w kraju. Jg granice administracyj-
ne zalezg w duzym stopniu od granic naturalnych, stad tez nietypowo duza po-
wierzchnia, niska gestos¢ zaludnienia oraz bardzo wysokie dochody na miesz-
kanca, odbiegagjace od pozostatych jednostek, co uwidoczniono w tabeli 2.
Tabela zawiera takze dane o liczbie mieszkancéw analizowanych jednostek.
Sporzadzajac charakterystyki matych miast czesto stosuje sie podziat na 3 gru-
py: do 5tys. mieszkancdéw, od 5 do 10 oraz powyzej 10tys. Z tabeli 2 wynika,
ze druga grupa wsrod matych miast — gmin miejskich w pomorskim nie jest re-
prezentowana. Nie ma takze jednostek, ktore liczebnosciowo zblizatyby sie do
goérngj granicy, tzn. 20 tys. mieszkancow. Poza jednym przypadkiem, Helu, ilos¢
mieszkancow w ciagu ostatnich 10 lat nie ulegta istotngl zmianie. W Helu ubyto
ich o ponad 13%, co jest wartoscig odrOznigjgca miasto od pozostatych. Zja-
wisko to zaistniato, pomimo ze sytuacja finansowa budzetu miasta, z dochodami
blisko 5 tys. zt na mieszkanca w 2011 roku, jest dos¢ dobra. Nie mozna wnios-
kowa¢, ze na ubytek mieszkancow wptyw miat duzy naptyw turystow w okresie
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wakacyjnym i wigzace sie z nim réznorodne niedogodnosci dla miejscowsj lud-
nosci, gdyz w innych miastach o zblizonym potozeniu (Jastarnia, Krynica Mor-
ska, Wiadystawowo) spadku ludnosci na podobna skale nie zaobserwowano.

W tabeli 2 przedstawiono ponadto dochody ogétem budzetéw miast przy-
padajace na 1 mieszkanca. Zauwazy¢ mozna wyzsze wartosci dochodow wyste-
pujace w jednostkach zlokalizowanych w pasie nadmorskim. Tendencja ta jest
stata, utrzymuje sie od wielu lat i w wickszym stopniu zalezy od potozenia gmi-
ny nizod jg typulg.

4. Ocena gospodarki gruntami w sSwietle stawek podatkowych

Podatek od nieruchomosci, obok rolnego czy lesnego, uwazany jest za
zrédto dochodu, na ktdre organy gminne maja najwickszy wptyw®. Ustalgjac
jego wysokos¢ nie moga przekroczy¢ wartosci maksymalnegj. Jg wartosé
w latach 2010-2013 w odniesieniu do czesci gruntowej podatku przedstawiono
w tabeli 3, jednak analize wysokosci stawek zawezono dla lat 2010-2012 (ta-
bele4i 5), gdyz w momencie pisania artykutu stawki podatku narok 2013 przez
niektére gminy nie zostaty uchwalone.

Tabela3

Maksymal ne stawki podatku od nieruchomosci w czesci dotyczace gruntu

Rodzaje gruntu 2010 2011 2012 2013

Zwigazane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarcze

Pod jeziorami, zajete na zbiorniki

0,77 z/n? 0,80 zt/m? 0,84 z/m? 0,88 z/m?

wodne retencyjne, 4,04 zt/ha 4,15 zt/ha 4,33 zt/ha 4,51z/ha
Zajete pod elektrownie wodne
Pozostate 039zkm? | 041z/m® | 043zt/m* | 0,45zHm?

19 A, Sekuta: Zmiany w poziomie dochodéw gmin wojewddztwa pomorskiego w |atach 1999-
2004. W: Gospodarka lokalnai regionalna w teorii i praktyce. Red. D. Strahl. Prace Naukowe.
AE, Wroctaw 2007, nr 1161, s. 575-583.

2 |dem: Polityka podatkowa Gdanska. W: Teoria ekonomii wobec przeobrazen strukturalnych.
Red. J. Pietrucha. Studia Ekonomiczne. UE, Katowice 2011, nr 80, s. 212.
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Tabela4

Stawki czesci gruntowe] podatku od nieruchomosci w wybranych matych miastach pomorskiego
w latach 2010-2012 (z1)

) 2010 2011 2012
Miasto
A B C A B C A B C
CzarnaWoda 0,61* 3,60 | 0,29** |0,63*| 3,69 | 0,20** | 0,66* | 3,84 | 0,21**
Cziuchéw 0,67 3,84 027 | 067 |38 | 027 | 0,72 | 39 | 0,31
Hel 0,77 4,04 039 |08 |415| 041 | 084 | 433 | 043
Jastarnia 0,77 4,04 020 | 080 |415| 021 | 084 | 433 | 0,30
KrynicaMorska 0,70 3,70 030 | 072|370 | 031 | 074|380 | 0,32
Leba 0,65+** | 1,70*** | 0,25*** | 0,73 | 255 | 0,26 | 0,80 | 2,65 | 0,30
Puck 0,70 028 | 0,75 | --- 030 | 080 | --- 0,35
Skoércz 0,60 0,20 | 0,60 | --- 0,20 | 068 | --- 0,23
Ustka 0,70 3,80 030 | 07039 | 030 | 075|350 | 0,35
Wiadystawowo 0,77 4,04 03 | 079|415 | 036 | 082|433 | 0,38

A — dziatalnos¢ gospodarcza, B — grunty pod jeziorami..., C — pozostate grunty
--- stawka nieustalona.
*Dziatalnos¢ gospodarcza turystyczna— 0,19 Z/m? w 2010, 0,20 w 2011 i 0,21 w 2012.
** |_etniskowe — 0,37 zt/m? w 2010, 0,38 z/m? w 2011 i 0,40 z/m? w 2012.
*** Uchwal one na 2008 rok, obowigzujace takze w 2009 i 2010.

Tabelab

Stawki czesci gruntowej podatku od nieruchomosci w wybranych matych miastach
pomorskiego w latach 2010-2012 jako % wartosci maksymalnej

) 2010 2011 2012
Miasto
A B C A B C A B C
CzarnaWoda 79,2 | 89,1 |48,7** | 788* | 88,9 | 48,8** | 78,6* | 88,7 | 48,8**
Cziuchéw 87,0 | 950 69,2 838 | 925 | 659 | 85,7 | 912 | 721
Hel 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
Jastarnia 100,0 | 100,0 | 51,3 | 100,0 | 100,0 | 51,2 | 100,0 | 100,0 | 69,8
KrynicaMorska | 909 | 91,6 76,9 90,0 | 892 | 756 | 831 | 878 | 744
Leba 844 | 421 64,1 913 | 614 | 634 | 952 | 61,2 | 69,8
Puck 90,9 - 71,8 93,8 - 73,2 | 952 - 814
Skoércz 779 - 51,3 75,0 - 48,8 | 81,0 - 53,5
Ustka 90,9 | 941 76,9 875 | 940 | 732 | 893 | 808 | 814
Wiadystawowo | 100,0 | 100,0 | 89,7 98,8 | 1000 | 87,8 | 97,6 | 100,0 | 884

A, B, C—jak w tabeli 4.
* Dziatanoé¢ gospodarcza turystyczna: 25% w latach 2010-2012.
** | etniskowe — 95% w 2010, 93% w 2011 i 2012 roku.
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Z analizy tabel 4 i 5, prezentujacych wysokosci stawek podatku w wartos-
ciach bezwzglgdnych i wzglednych (jako % wartosci maksymalnych), mozna
wyciagnag¢ wnioski dotyczace polityki gospodarowania gruntami na terenie ana-
lizowanych gmin. Przede wszystkim sporadycznie zdarza si¢, by stosowane byto
réznicowanie stawek ponad obowigzujace ustawowo trzy grupy (oznaczone
w tabelach 4 i 5 symbolami A, B i C). Jedynym wyjatkiem jest Czarna Woda,
ktora z jedng strony zdecydowanie obniza stawki dla dziatalnosci gospodarcze
turystycznej, a z drugig stosuje prawie maksymalne progi dla gruntéw |etnisko-
wych. Z analizy dziatan wtodarzy miasta wytaniasi¢ ch¢¢ pobudzenia dziatalno-
§Ci turystyczngl na terenie miasta i stosowanie zachgt w stosunku do przedsie-
biorcdw dziatgjagcych w tym obszarze. Tylko w tym przypadku mozna mowic
o funkgji stymulujgcej, tzn. oddziatujacej na decyzje podefmowane przez pod-
mioty gospodarcze, podatku od nieruchomosci.

Kolginym istotnym wnioskiem jest coroczna aktualizacja stawek podatko-
wych praktycznie przez wszystkie miasta w badanym okresie. To przestanka, by
stwierdzi¢, ze podatek petni funkcje fiskalng, czyli dochodows. Miasta, do-
stosowujac stawki do wartosci maksymalnych, daza do zwickszania swoich
dochoddéw wiasnych. Potwierdzenie realizacji te funkcji ptynie takze z porow-
nania wysokosci stawek z bogactwem gmin okreslonym dochodami na miesz-
kanca. Jednostki mnigj zamozne, takie jak Czarna Woda, Cztuchoéw i Skércz,
stosuja nizsze stawki niz jednostki bardzig zamozne, np. Hel czy Jastarnia. Nie
traktujg zatem stawek podatkowych jako elementu konkurencyjnosci gminy,
ktory moze zachecaé przedsiebiorcow do lokowania dziatalnosci na ich terenie.
Woyciaganie wnioskéw, ze w przypadku Helu istnigje korelacja migdzy stosun-
kowo szybkim wyludnianiem miasta a stosowaniem maksymalnych stawek
czesci gruntowej podatku od nieruchomosci jest dziataniem zbyt daleko idacym,
jednak nataka prawidtowos¢ nalezy zwroci¢ uwage.

Ostatni wniosek dotyczy zwigzku migdzy rodzajem gruntu a wartoscia
maksymalng, ustalong przez miasto. Ngjwyzsze stawki, sieggjace 90% wartosci
maksymalnej, uchwalane s w odniesieniu do gruntdw oznaczonych w tabelach
415 literami A i B, czyli przede wszystkim zwigzanych z prowadzeniem dzia-
talnosci gospodarcze. Nizsze wartosci, okoto 70% gornego limitu, stosuje sie
w odniesieniu do gruntdw trzeciego typu, tzw. pozostatych. Podatek wedtug tych
stawek ptaca np. organizacje pozytku publicznego.
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Podsumowanie

Celem artykutu byta analiza wielkosci stawek podatku od nieruchomosci
w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych w matych miastach wojewdédztwa
pomorskiego bedacych od strony administracyjne gminami miejskimi. Uzyska-
ne wyniki prowadza do wnioskow, ze podatek ten petni przede wszystkim funk-
cje fiskalng. Funkcja stymulujaca zauwazana jest sporadycznie. Zmnigjszanie
stawek w stosunku do wartosci maksymalnych rzadziej i w mnigjszym stopniu
dotyczy gruntéw wykorzystywanych w dziatalnosci gospodarczej niz w pozosta-
tych przypadkach.

Powyzsze wyniki pokrywajg Sie¢ z wnioskami, jakie na podstawie analizy
stawek podatku od nieruchomosci gmin migskich wojewodztwa |ubelskiego
sformutowata M. Miszczuk, zgodnie z ktGrymi mate miasta stosujg relatywnie
wyzsze stawki w podatku od nieruchomosci od budynkow zajetych pod dziatal -
nos$¢ gospodarcza, natomiast w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych wyraz-
nie je obnizgja®, stad tez mozna zatozy¢, ze postgpowanie takie jest charakterys-
tyczne dlawielu matych miast.
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LAND MANAGEMENT IN SMALL TOWNS ON THE BASIS OF PROPERTY
TAX RATES IN THE POMERANIAN REGION MUNICIPALITIES

Summary

The aim of the article was to analyze the amount of property tax rates in the part
relating to land. Small towns that are urban municipalities were analyzed. The results led
to the conclusion that tax rates are not considered as a competitiveness factor. They ful-
fill fiscal functions and increase budget revenue. The average rates of land property tax
for business amounted to 90% of the maximum value, in other cases — 70%.
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1. Mate miasta w Swietle statystyki

Matych miast, tj. liczacych ponizg 20 tys. mieszkancow, jest aktuanie
w Polsce 688, co stanowi ponad 75% ogdlng liczby miast w Polsce. Udziat wigc
tych miast w sieci osadnicze) naszego krgju jest znaczacy, szczegolnie ze tworzg
one system ustugowych osrodkéw lokalnych i migjsc pracy waznych w rozwoju
gmin wigiskich i istotnych dla podnoszeniaich kulturowego poziomu, zwtaszcza
w rejonach oddalonych od wielkich osrodkéw migjskich.

Najmnigjszym miastem w Polsce s3 Wysmierzyce, majace zaledwie 873
mieszkancéw, ale powierzchnie stosunkowo duza — 16,84 km?, co sprawia, ze
gestos¢ zaludnienia wynosi tu tylko 52 osoby/km? Miastem najwickszym w tej
grupie sa Konskie, majace 19 962 mieszkancow, powierzchni¢ 17,70 km? i ge-
stoé¢ zaludnienia 1128 oséb/km?®. Oba miasta maja zblizona powierzchnic, ale
rézng je pozostate wskazniki. Stawiszyn jest ngimnigiszym powierzchniowo
miastem. Ma zaledwie 0,99 km?, ae liczy 1552 mieszkancow i ma gestosé za-
ludnienia stosunkowo wysoka wsréd miast matych — 1568 osob/km?. Po-
wierzchnia miasta wyodrebniona zostata z 78 km? obszaru gminy migjsko-
-wigjskig zarzadzangj przez wspllny samorzad. Nawigkszym powierzchniowo
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miastem malym jest Krynica Morska liczaca az 102,04 kn, ade liczba je
mieszkancow — 1361 wskazuje, ze jest to miasto najstabig zaludnione
— 13,3 osdb/km?. Najgescig zaludnionym miastem malym sa natomiast Nowe
Skalmierzyce — 3115 osob/km?, przy liczbie ludnosci 4922 i powierzchni tylko
1,58 km?. Krynica Morska jest osada usytuowana na stabo zurbanizowangj i po-
krytgj lasem Mierzel Wislangj, powstata ze wsi rybackigj, w ktdrg rozwinat si¢
osrodek letniskowy, ktory dopiero prawa migjskie otrzymat w 1991 roku. Nowe
Skalmierzyce powstaty natomiast jako miejscowos¢ graniczna pomicdzy za-
borem pruskim i rosyjskim, a dzi$ praktycznie jest dzielnica Kalisko-Ostrow-
skiego Okregu Przemystowego. Miasto nalezy do migsko-wigskig gminy
Skalmierzyce, ale osrodek tgf gminy, co ciekawe, nie jest umieszczony w tym
miescie.

Podawane w statystyce® trzy parametry: liczba ludnosci, powierzchnia
w granicach administracyjnych i gestos¢ zaludnienia nie daja petnego wyobra-
zenia, czym jest mate miasto w Polsce. Jego wiasciwosci dopiero konkretyzuja
si¢ w wyniku analizy struktury morfologicznej ich zabudowy, krajobrazu i in-
nych cech fizjonomicznych. Mate miasta w Polsce to zar6wno organizmy o ce-
chach poréwnywalnych z miastami matymi zachodnigj Europy, jak i osady ma-
jace wiecegj cech zagospodarowania wiejskiego badz osiedla przyfabrycznego.

2. Struktura przestrzenna i fizjonomia matych miast

Syntetycznie i najwyraznig cechy przestrzenne matego miasta okresla
struktura uzytkowania gruntéw. Niestety dane o nig nie zawsze s3 podawane
i rzadko brane pod uwage w badaniach matych miast. Z dostepnych materiatow
zrédtowych mozna wywnioskowaé, ze udziat terenéw zabudowanych w mias-
tach matych waha si¢ w granicach od 10 do 50% ich powierzchni w granicach
administracyjnych, a gestos¢ zaludnienia wynos na tych terenach od 25 do 35
osob na hektar’. Niewielki udziat terenéw zabudowanych w wickszosci miast
matych swiadczy, ze tworza one jednostki osadnicze, w granicach ktorych te-
reny upraw rolnych sg dominujacym typem zagospodarowania, swiadczacym
0 charakterze przestrzennym, zwiaszcza wyrazajgcym Sie w ich krajobrazie.
Nowelizacja ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych wytaczajgca z ochro-
ny grunty rolne w granicach miast sprawia, ze miasta mate o niktych szansach

! Dane na podstawie publikacji Powierzchnia i ludnos¢ w przekroju terytorialnym w 2011 roku.
Gléwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2011.

2 Miasto Wegréw ma powierzchnie w granicach administracyjnych 3550 ha, liczbe mieszkancow
12641 i gestos¢ zaludnienia 3,56 osdb/ha, poniewaz tylko 11% powierzchni miasta stanowia
tereny zabudowane, gestos¢ zaludnienia natych terenach wynosi ok. 32 osdb/ha.
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rozwoju ludnosciowego maja tendencje do spontanicznego powickszania ob-
szaru zabudowy i tym samym wiaczania Si¢ W niepozadany proces rozpraszania
si¢ zabudowy i dezurbanizagji struktury osadniczej w Polsce® (rys. 1).

Rys. 1. Struktura uzytkowania gruntéw w granicach administracyjnych Wegrowa

Zrédio:  Opracowanie wiasne. Projekt Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wegrowa, 1999 rok.

3 Nowelizacja ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych wprowadzita od 2009 roku zapis
w art. 5b, ze , przepisdw ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne
potozonych w granicach administracyjnych miast” oraz w art. 7, ze nie jest wymagana decyzja
administracyjna wyrazajgca zgode na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych klasy 1V oraz V
i VI pochodzenia organicznego na cele nierolnicze i nielesne w projekcie migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
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Badajac w latach 70. ubiegtego stulecia strukture przestrzenna matych
miast Hanna Adamczewska-Wejchert i Kazimierz Wejchert wyrdzniali naich te-
rytoriach trzy strefy morfologiczne: centralna, posrednia i zewnetrzna®. Central-
na stanowita zwarta zabudowa, przewaznie skupiona na kanwie historycznego
planu. Posrednia okreslaty formy zagospodarowania powstate w wyniku prze-
mian spoteczno-gospodarczych XX wieku. Zewnetrzna tworzyty tereny otwarte
pal, tak i lasdw. Dzisigjszy oglad miast matych, gtéwnie dzieki dostepnosci
zdje¢ satelitarnych, pozwala stwierdzi¢, ze w licznych przypadkach ten podziat
mocno Si¢ zatart. Zauwaza Sie pogtebiajgce sie rozcztonkowanie przestrzenne te-
renéw zabudowanych, wyrazajace Si¢ silng ekspanga zabudowy natereny strefy
zewnetrznej, szczegllnie w przypadku miast o silnym udziale obszaréw rolnych
w ich granicach. Zjawisko to mocno zaznacza Sie¢ w miastach matych usytuowa
nych w aglomeracjach migjskich. Tu miasta mate maja najwi¢cksze szanse roz-
woju ludnosciowego, co sprawia, ze w opracowaniach planistycznych wskazuje
sie w nich na daleko idgce mozliwosci przeksztatcen gruntéw rolnych na cele
budowlane, czesto wielokrotnie wigksze niz wynikatoby to z reanych pro-
gramow rozwojowych’.

W procesie rozlewania si¢ w strefie zewnetrzng terenéw zabudowy traci
funkcje osrodkotwédrcza historyczna strefa centralna z uwagi na wyptywanie
ustug do stref posrednigl lub zewnetrzngj. Zespoty zabudowy wielorodzinng,
ktére byty w okresie PRL lokalizowane w tych strefach, sa dzi§ wyposazane
w podstawowe ustugi dla mieszkancdw, a nowe ustugi wyzszego rzedu powstaja
z reguty na terenach najtatwigj dostepnych, tj. na dziatkach rolnych, chgtnie
sprzedawanych przez ich wiascicieli. W wyniku tych tendencji koncentracje
ustug, dawnig wystepujace w strefie centralngj, topnigja, szczegdlnie wobec
powszechng pregji wypychania wielkopowierzchniowego handlu na obrzeza za-
budowy (supermarkety, targowiska), co scigga rownoczesnie w ich rgjony inne
ustugi (motoryzacyjne, turystyczne, administracyjne).

W strefie centralng zwarte formy zabudowy stopniowo wykruszaja Sie,
gdyz rzadko zastepowane s3 howymi budynkami, co sprawia, ze czytelne histo-
rycznie formy obudowanych rynkéw, ulic, placéw zmienigjg sie w uktady o ge-
nezie osiedlowej lub agrarng. Znikaja matomiasteczkowe formy architektury
Zastepowane zredukowanymi do kartowate) skali wzornikami architektury
wielkomigjskigj. Prawie na zagtade skazana jest drewniana zabudowa, ktorg nie

4 H. Adamczewska-Wejchert, K. Wejchert: Male miasta. Arkady, Warszawa 1986; H. Adam-
czewska-Wejchert: Elementy struktury przestrzenng matych i srednich miast polskich.
W: Przeszios¢ ajutro miasta. PWN, Warszawa 1977.

> M. Nowakowski: |ntensyfikacja zagospodarowywania metropolii warszawskigj. Instytut Gospo-
darki Przestrzennej i Mieszkal nictwa, Warszawa 2006.



Mozliwo$ci ochrony tozsamosci... 257

chroni si¢ tak jak np. w krajach skandynawskich. Obowigzujace w Polsce wa-
runki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowania, nie
sprzyjaja formom zabudowy zwartej, ktorg traktuje sie raczg jako wyjatkowa
niz podstawowa forme zabudowy migjskieg.

Element krystalizujacy® strukture przestrzenna miast, szczegélnie na te-
renach rozwojowych, stanowia juz nie jak dawnig sieci uliczne, ale rolne po-
dziaty parcelacyjne. Na ich kanwie rozprzestrzenia si¢ gtéwnie jednorodzinna
ekstensywna zabudowa wolno stojgca na ogradzanych dziatkach, ktorych po-
wierzchnie wahaja sic od 500 do 2000 m?. Charakterystyczna jest réwniez obu-
dowa drég wybiegajacych z miasta, ktéra przyczynia si¢ do wydtuzenia czasu
dojazdu do centrum miasta.

Proces penetracji zabudowy w strefe zewnetrznag narusza takze przyrod-
nicze walory srodowiska. Nierzadko zabudowa wkracza na tereny lesne, prze-
kracza granice stref zagrozenia powodziowego, w terenach gorskich rozlewa sie
na stokach narazonych na procesy osuwiskowe. W efekcie mate miasta tracs
swoja odrgbnos¢ wzglgdem osad wigjskich, a takze historyczna specyfike krajo-
brazowa, zwtaszcza deformowane s ich charakterystyczne panoramy.

Poszerzagjace si¢ obszary zabudowy zmuszajg do rozciggania sieci uzbro-
jenia technicznego, zwickszaja odlegtosci do ustug podstawowych i ostabigja
bezposrednie kontakty spoteczne mieszkancow. Samochdd stgje si¢ podstawo-
wym srodkiem komunikacyjnym zapewnigjacym dostepnos¢ migjsc pracy,
szkét, ustug bytowych i innych potrzeb, ktére tradycyjnie w matym miescie byty
w zasiegu ruchu pieszego. Powickszajacy sie¢ obszar zurbanizowany podnos
takze spoteczne koszty uzytkowania przestrzeni lub obnizajakosé j€ zagospoda-
rowania.

Badania prowadzone przez Katedre Gospodarki Przestrzenng i Nauk o Sro-
dowisku Przyrodniczym w Politechnice Warszawskigl sa przede wszystkim
skoncentrowane na andizie struktur przestrzennych matych miast. Z badan tych
wynika z jedngj strony kontrowersyjnos¢ kryjacasie w hasle ochrona tozsamosci
matego miasta, z drugig jednak przekonanie, ze wartosci przestrzenno-krajobra-
Zowe mMoga WNosi¢ istotne przestanki dlaich rozwoju. Wskazuje si¢ mate miasta
w Polsce, a takze w innych krgjach Europy, ktore dzieki tym wartosciom
wzmochity swojg pozycje w sieci osadniczej (Kazimierz nad Wista, Mikotajki,
Tykocin, Puttusk i inne, zwtaszcza w polskich strefach rekreacyjno-wypoczyn-
kowych).

" K. Wejchert: Elementy krystalizujace i ich rola w strukturze przestrzenngj miast polskich.
W: Przesztos¢ ajutro miasta. Op. cit.
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Liczne mate miasta w Polsce s3 mate i dotkniete kryzysem w efekcie biedy
i dzigowych niepowodzen rozwojowych, co odbijato si¢ naich fizjonomii i nie-
dostatku spotecznym. W okresie przedindustrialnym wszystkie polskie miasta
zaliczy¢ nalezatoby do matych. Dopiero rozwdj przemystu, a takze ranga ad-
ministracyjna spowodowaty, ze jedne z nich dynamicznie si¢ rozwijaty, a inne
pozbawione tych miastotwoérczych czynnikow zamieraty w rozwoju. Liczne
Z nich réwniez tracity prawa migjskie i przeksztatcaty sie w osady wigjskie. Po
Il wojnie swiatowegl w wyniku zmian ustrojowych i exodusu migracyjnego
w licznych matych miastach nastgpita catkowita lub znaczna wymiana miesz-
kancow. W efekcie klasa mieszczan przestata istnie¢, zastgpiona przez lo-
katoréw zasobdéw budowlanych przetrwatych ze zniszczen wojennych badz
zasiedlanych we wznoszonych osiedlach wiglorodzinnego budownictwa miesz-
kaniowego. Dopiero na wi¢cksza skale prywatne budownictwo mieszkaniowe
rozwineto si¢ od lat 70. XX wieku, ale juz gtéwnie w formie osiedli doméw jed-
norodzinnych lub pojedynczych budynkéw wznoszonych na parcelacjach rol-
nych. W wyniku tych procesdw wizerunek wszystkich matych miast zaczat si¢
upodabniat.

Cechami odréznigjacymi jedno miasto od drugiego staty si¢ w zasadzie tyl-
ko zachowane budowlane obiekty historyczne, w tym chronione pravem za-
bytki, a takze mocnigjsze formy kraobrazu naturalnego, takie jak wody po-
wierzchniowe, rzezba terenu, lasy czy tereny podmokie. Dzis owe znaki
szczegllne czesto s jedynymi wyrdznikami swiadczacymi o tozsamosci przes-
trzenng miastai stanowia przekaz pamigci o ich historii i dziedzictwie kulturo-
wym. Niejest to jednak bezwzgledna reguta, gdyz i w matych miastach pojawia-
ja Si¢ czasem budowle konkurujgce gabarytem z historycznymi zabytkami. Sg to
hale handlowe, fabryczne i magazynowe, pojedyncze wielokondygnacjowe bu-
dynki czy obiekty infrastruktury techniczne. Ich architektoniczna byleakos¢
niestety nigdy nie nadaje matym miastom dodatkowego wal oru estetycznego.

W ciggu ostatnich dziesiecioleci szary wizerunek miasta okresu PRL zmie-
niat sie. Symptomy biedy i braku szans rozwojowych zaciergja w nich zew-
netrzne oznaki wspétczesnosci: brutalne reklamy, szyldy i ogtoszenia, kioski
i stragany oferujgce lokalng tandete, telewizyjne anteny satelitarne, zattoczenie
samochodami. W wyniku strumienia srodkéw pomocowych z Unii Europejskigj,
pod hastem rewitalizacji modernizuje sie infrastrukture miast. Widocznym prze-
jawem tych dziatan jest wymiana nawierzchni ulic i placéw, ich oswietleniai de-
talu urbanistycznego. Mate miasta nie wszystkie w tef modernizacji uczestnicza.
Zalezy to gtownie od zaradnosci burmistrzéw, a takze od aktywnosci gospodar-
czel mieszkancow. Z tych powoddw fizjonomiczny obraz matego miasta jest od-
zwierciedleniem jego rozwoju oraz podstaw tego rozwoju.
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3. Tozsamos$¢ matego miasta

Wabec proceséw globalizacyjnych, uniwersalizmu form zagospodarowania,
rozprzestrzenianiu sie stylu miedzynarodowego w architekturze i powszechnego
zobojetnieniai przyzwolenia spotecznego do zachodzacych zmian uniformizagji
srodowiska zamieszkania architekci, urbanisci oraz przedstawiciele swiata kul-
tury i sztuki zwracaja uwage na zagrozenia, jakie niesie zanik tozsamosci regio-
nalnych i lokalnych w dzisigszym swiecie’. Podkreslane sa zwlaszcza kwestie
spoteczno-kulturowe, wyobcowania i zaniku przywigzania do migsc pamigci,
dezintegracja w ramach grup spotecznych, zobojetnienie na walory estetyczne
i odchodzenie od migjscowych tradycji. W gospodarowaniu przestrzenig zja-
wiska te wyrazaja Si¢ egoizmem indywidualnym wobec celow i potrzeb
ogdlnych. Daobro i interes publiczny spychany jest na drugie migjsce. Czesto za-
nika jego ranga w ksztattowaniu struktur przestrzennych, co utrudnia plano-
waniei poprawe jakosci zagospodarowania miast.

Zwraca sie uwage nato, ze o charakterze matego miasta swiadcza nie tylko
parametry ilosciowe czy cechy jakosciowe, lecz rowniez przekaz pamieci, jakie
dzwiga jego fizyczny obraz, zaréwno w warstwie biotyczngj, jak i abiotyczng.
Obraz ten jest bowiem nosnikiem ich tozsamosci, ktéry w matym miescie wy-
bija sie na pierwsze migjsce w przekazie o jego ciagtosci historyczng i dzie-
dzictwie kulturowym.

Mowigc 0 tozsamosci przestrzenng) nalezy pamietac, ze zmienia Si¢ ona
wraz z intencjami, osobowoscia, okolicznosciami towarzyszacymi przy jg dos-
wiadczaniu zaréwno indywidualnym, jak i zbiorowym. Stereotypows pamieé
ksztattuje opinia publiczna. Narazona jest wiec ona czesto na trywiane uprosz-
czeniaczy selekcje. Z tego powodu informacje o migjscach szczegolnych s ngj-
czescigl opisywane lub oznaczane specyficznymi znakami lub obiektami, nie
zawsze wpisanymi w ksztalt otoczenia.

Trzeba jednak przyja¢, ze gospodarka przestrzenna matego miasta, uwz-
glednigjagc silnie zrdznicowany spoteczny jg odbidr, powinna unikat try-
wianych uproszczen bazujacych na zbiorowym, zwykle pejoratywnym wyobra-
zeniu matego miasta. Istotne jednoczesnie jest, aby nie zaciera¢ indywidual nosci
ukrytych zazwyczaj w pamieci mieszkancOw miasta.

Dziedzictwo kulturowe tkwi zatem w zachowanych reliktach zagospodaro-
wania, cechach przyrodniczo-krajobrazowych oraz w lokalng spotecznej oby-
czajowosci. Wartosciowe relikty sa zazwyczaj chronione ustawami. Cechy przy-

7 Kongres Architektury Polskiej 1998. Biala Ksigga Architektéw Europy (ACE) , Europai archi-
tekturajutra’ 1995. Nowa KartaAtenska 2003 i liczne publikacje autorskie.
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rodniczo-krajobrazowe, chociaz tez chronione, s3 mnigj odporne na zachodzace
zmiany rozwojowe. Tradycyjna obyczajowos¢ najsilnigj atakuje moda i cywili-
zacyjne zdobycze przeksztatcajac ja w odswietne zachowania badz okazjonalne
happeningi. Tozsamos¢ matego miasta, w tym ujeciu, ngjsilnigf narazona jest
W procesie rozwojowym, a utrwalana bywa gtéwnie ochronnymi dziataniami,
Czasem anty rozwojowymi, a czesto wymuszanymi odgornie.

Postawi¢ mozna zatem pytanie, czy ochrona tgl tozsamosci nie oznacza
przypadkiem stagnacji w procesach rozwojowych. Patrzeniaw przesztosc, a nie-
dostrzegania szans prorozwojowych. Taka ochrona tozsamosci bytaby trudna do
uzasadnienia i mato atrakcyjna spotecznie. Nalezatoby wiec odnalez¢ w prze-
kazie tozsamosci bodzce rozwojowe. W matym miescie s one przede wszyst-
kim zawarte w endogenicznych jego walorach.

Rozwdj malego miasta oznacza czesto zmiane jego wygladu i charakteru
spotecznego. W obu tych zakresach grozi to zanikiem jego tozsamosci, j&sli nie
be¢dzie ona okreslona i chroniona. Ochrona tozsamosci musi spoczywaé gtéwnie
na wiadzach samorzadowych. One dysponuja odpowiednimi narzedziami ad-
ministracyjnymi, marketingowymi i planistycznymi, by zadba¢ o tozsamosé lo-
kalng miasta, a takze wesprze¢ dziatania instytucji formalnych i nieformalnych
oraz 0séb indywiduanych, dla ktérych tozsamosé¢ srodowiska zamieszkania nie
jest obojetnai dysponuja wiedza, co o tg tozsamosci mogtoby zaswiadczac.

System migjsc, ktdre sa przekaznikiem tozsamosci lokalngj moze by¢ zaw-
sze poszerzany i wzbogacany o nowe znaki i obiekty, a takze krgobrazowe
kompozycje. Jesli tozsamosé przestrzenna tych migjsc ma nie zamyka¢ dziatan
prorozwojowych, nalezatoby przyjaé kilka zasad takigj ochrony.

Wartosci przyrodnicze srodowiska matego miasta, bedace nosnikami jego
tozsamosci, kryja sie przede wszystkim w cechach krajobrazu kulturowego wy-
stepujacego w strefie zewngtrznej miasta, a takze w tych rejonach, gdzie tereny
niezabudowane wciskgja Si¢ w postaci pasm i klinbw w obszary zabudowy.
Uwypuklenie tych nosnikdw wigza¢ sie bedzie z dostepnosciag migjsc, z ktérych
cechy krajobrazowe beda najbardzig czytelne i atrakcyjne, a takze zapobiegli-
woscig, aby cechy te nie byty zaktécane dysharmonizujgcymi obiektami. Walor
widokowy odgrywa tu zasadnicza role i moze by¢ wykorzystany przez ochrone
lub swiadoma kreacje punktéw, linii i ptaszczyzn widokowych. Dzieki tym
miejscom utrwala¢ bedzie sie wizerunek miasta, czesto jako catoscioweg kom-
pozycji urbanistycznej, w postaci panoram, sylwet czy unikatowych widokow
(fot. 1). Krgjobraz matego miasta jest zawsze skomponowany z naturalnych
i zbudowanych sktadnikow. W licznych przypadkach sktadniki naturalne sa naj-
silnigiszymi nosnikami lokalng tozsamosci, zwtaszcza jesli wynikaja z bogate)
rzezby terenu czy mocnych form pokrycia roslinnego.
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1. Panorama starego miasta Skaryszewy. Fot. JM. Chmielewski

Kulturowe $rodowisko zbudowane matego miasta to gtéwnie jego zabudo-
wa i towarzyszaca mu infrastruktura techniczna (drogi, place, urzadzenia inzy-
nieryjne i wszelkie elementy detalu urbanistycznego). Sktadniki te w procesie
rozwojowym stale narazane sg na zmiany, czy to funkcjonalne czy tez wizerun-
kowe, z uwagi naremonty, modernizacje, rozbudowy, przebudowy lub wymiany
obiektow. Zmian tych nie da si¢ unikna¢, ale mozna nimi sterowa¢ zarGwno po-
przez dziatania planistyczne, jak i inwestycyjne, utrwalgac charakter przes-
trzenny srodowiska. Ochrona charakteru przestrzenno-kulturowego $rodowiska
zbudowanego mus uwzglednia¢ fakt, ze zmiany zachodzace w przestrzeni s3
nieuchronne i nieodwracalne. Cechata sktania do ochrony débr dziedzictwa kul-
turowego podejmowanych w skalach urbanistycznych. Chodzi o to, by utrwaa¢
w pamieci mieszkancOw te wartosci z przesztosci, ktore zaswiadczajg o ciagtosci
historycznegl miasta, awigc w sumie zaswiadczaja 0 jego tozsamosci (fot. 2).
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2. Budynek ustugowo mieszkaniowy w Coburgu, Niemcy. Fot. JM. Chmielewski

»Pamieé jest tg sitg, ktdra tworzy tozsamosé istnien ludzkich, zaréwno na
ptaszczyznie osobowe, jak i zbiorowe. Przez pamigc [...] krystalizuje si¢ po-

czucie tozsamosci”, napisat Jan Pawet |1 w esgju , Pamieé i tozsamosé”®,

4. Ochrona historycznego krajobrazu miejskiego

Dzisigjsza doktryna ochrony i konserwacji dobr kultury opiera si¢ zwtasz-
cza na wzmacnianiu wartosci historycznego krajobrazu migjskiego®. Chodzi tu
0 eksponowanie powszechnego dziedzictwa ludzkosci, a takze charakterystycz-
nego dziedzictwa danej spotecznosci czastkows), dostrzegajac w nim pierwiastki

8 Jan Pawet |1: Pamicé i tozsamosé. Znak, Krakow 2005.

® Konferencja ICOMOS. Baku, Azerbejdzan 2012; D. Ktosek-Kozlowska: Historyczny Krajobraz
Migjski (Historic Urban Landscape — HUL) — stanowisko w sprawie technicznych i prawnych
aspektow ustanowienia standardu dotyczacego konserwacji historycznego krajobrazu miejskie-
go. Referat przedstawiony na plenarnym zebraniu Komitetu Architektury i Urbanistyki PAN
w 2012 roku.
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kreatywnosci i réznorodnosci, dziedzictwa, ktére otwarte jest na ewolucyjne

zmiany. Wzmacnianie historycznego krajobrazu urbanistycznego wynikaé po-

winno zatem z:

— rozpoznania zmiennych wiasciwosci zyjacego miasta, w tym przemian jego
zabudowania, zagospodarowaniai zarzadzania,

— uwypukleniajego szczegdlnych cech (geniusloci),

— wzbogacania narzedzi poznawczych, poprzez analizy morfologiczne i typo-
logiczne jego fizycznych struktur,

— badania spoteczno-ekonomicznych obcigzen, jak i korzysci, ktére wynikaja
Z dziedzictwa kulturowego.

Narzedzia, ktore wspdtczesnie mozna uzy¢ do ochrony historycznego kra-
jobrazu migjskiego to zar6wno regulacje prawne i planistyczne, jak i finansowe,
ktore wspomaga¢ powinny spoteczne zaangazowanie, w tym inwestycje sektora
prywatnego.

Wzmacnianie historycznego krajobrazu urbanistycznego odnosi si¢ zatem
do catego miasta, zwtaszcza gdy jest ono mate, uwzgledniajego procesy rozwo-
jowe w szerokim zakresie, tj. jakosciowym i ilosciowym, spotecznym i gospo-
darczym, infrastrukturalnym i przyrodniczym. Historycznos¢ wedtug tych zasad
nalezatoby traktowa¢ jak proces ewolucyjnych przemian, a krajobraz jako kom-
pozycje €lementdw zbudowanych w réznych czasach na tle utrwalonych i za-
gospodarowanych cech naturalnych srodowiska przyrodniczego.

Lokalne programy rewitalizacji opracowywane przez samorzady gminne
w Polsce dla finansowania dziatan prorozwojowych mogtyby réwniez by¢
ukierunkowane na wzmacnianie historycznego krajobrazu migjskiego, a tym
samym utrwalania tozsamosci przestrzenngj miast, zwitaszcza matych. W pro-
gramach rewitalizacji wykonanych dla matych miast nie spotkano nigdzie
wzmianki o0 potrzebie utrwalania tozsamosci tych miast, co ngjwyze w pro-
gramach tych s3 zawarte zadania o potrzebie konserwacji zabytkow architektury,
jednak z pominigciem ich kontekstu urbanistycznego i krajobrazowego.

Program sanacji i modernizacji matych miast uruchomiony w latach 60.
ubiegtego stulecia w Republice Federalng Niemiec byt realizowany na wszyst-
kich szczeblach wiadz panstwowych i samorzadowych. W pierwsze fazie kon-
centrowat si¢ ha wzmacnianiu pozycji gospodarczej matych miast, w fazie dru-
gig jego cele objety rowniez ochrone dziedzictwa kulturowego. W fazie tg
w licznych przypadkach podegmowano rekonstrukcje zniszczonych w czasie
wojny obiektéw zabytkowych i odtwarzano charakterystyczne cechy uktadu
urbanistycznego. Starano si¢ te cechy utrzymac¢ réwniez wprowadzajac wspot-
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czesne formy architektury, ale charakterem bliskie historycznemu otoczeniu.
Powstaty liczne przyktady kompozycji budynkéw starych i nowych tworzace
wartosci przestrzenne utrwal gjace historyczny krajobraz urbanistyczny (fot. 3).

3. Zabudowa ustugowo mieszkaniowa w historycznej dzielnicy Kartuz. Fot. J.M. Chmielewski

Dziatania te obejmowaty szeroki zakres wizerunkowych korekt, ktére wy-
nikaty z potrzeby unowoczesnienia przestrzeni miast historycznych niezbednymi
obiektami wspotczesng cywilizacji (wiaty przystankow transportu miejskiego,
kabiny telefoniczne, witryny sklepowe, latarnie, tfawki, ogrodki kawiarniane,
niezbedne bariery i ogrodzenia regulujace ruch w przestrzeniach publicznych
i inne). Zadbano réwniez o estetyke warstwy informacyjng w miescie, przede
wszystkim reklam, szyldow, gablot, a takze dekoracji okazjonalnych i od-
Swietnych. Zwrdcono uwage na marketingowy walor wizerunku miastai najego
wielkie znaczenie w rozwoju ruchu turystycznego. Starano si¢ ozywi¢ miasto
okazjonalnymi uroczystosciami, imprezami, a takze statymi w okresie turys-
tycznym atrakcjami i widowiskami. Dla ich organizacji wznoszono amfiteatry,
estrady i trybuny, ale zawsze tak, by ich forma nie konkurowata z historycznym
otoczeniem, araczej go podkreslatai uatrakcyjniata widokowo.
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Dzi$ znakomita wigkszos¢ niemieckich matych miast utrzymata historyczny
krgjobraz, mimo wojennych zniszczen i pospieszngj powojenng odbudowy,
a nastepnie mimo licznych zmian i uzupetnien w zabudowie, modernizacji infra-
struktury miejskigj, nowoczesng organizacji ruchu i korekt w sposobie funkcjo-
nowania przestrzeni publicznych (fot. 4).

4. Nowa cze$¢ muzeum na starym miescie w Celle, Niemcy. Fot. JM. Chmielewski

Podobne efekty mozna obserwowa¢ rowniez w innych krajach zachodnieg)
Europy. W Polsce takze mozna by wskaza¢ kilka pozytywnych przyktadéw no-
wych rozwigzan architektonicznych wpisanych prawidtowo w historyczny kra-
jobraz miasta (ratusz w Serocku, galeria handliowa na rynku w Lubaniu Slaskim
— fot. 6, 7, 8 zabudowa peng onatowaw rejonie rynku w Mikotajkach, zabudowa
mieszkaniowa naterenie starego miastaw Ptocku i inne).
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6. Ratusz na rynku w Serocku. Fot. J.M. Chmielewski

7. Galeria handlowa wpisanaw blok rynkowy w Lubaniu Slaskim. Fot. JM. Chmielewski
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8. Nowe pengjonaty i ustugi w rejonie Przyrynku w Mikotajkach. Fot. JM. Chmielewski

Na tle tych doswiadczen mozna udowodni¢, ze ochrona historycznego kra-
jobrazu miasta jest mozliwa i nie musi by¢ sprzeczna z jego jakosciowym roz-
wojem, poprawa funkcjonowania i warunkow zycia mieszkancow. Utrzymanie
tozsamosci miasta, a zwlaszcza jego tozsamosci przestrzenngj, jest wigc nie-
rozerwalnie zwigzane z ochrong historycznego krajobrazu miejskiego.

Podsumowanie

Z poczynionych obserwacji i analiz stanu zagospodarowania matych miast
polskich, ich mocnych i stabych stron, szans i barier rozwojowych wynika, ze
istnigge wiele zagrozen, ktére stanowia uwarunkowania dla ich egzystencji
W zmienigjacym si¢ systemie osadniczym Kkraju, wywotywanym procesami sub-
urbanizacji, dezurbanizacji i globalizacji.
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1. Procesy rozwojowe w wiekszosci matych miast w Polsce w obecng do-
bie nie przebiegaja w sposdb gwarantujacy umacnianie si¢ w nich osrodkéw lo-
kalng obstugi terendw wigjskich.

2. Uwarunkowania prawne obowigzujagce w Polsce nie s3 dostosowane do
potrzeb rozwojowych matych miast, a w licznych przypadkach ich ustalenia
prowadza do dezurbanizacji lokalnych struktur osadniczych.

3. Mieszkancy matych miast nie s3 wciggani w programy rewitalizacji, pro-
gramy te nie animuja ich aktywnosci gospodarczej, koncentrujac Sie prawie wy-
tacznie na zadaniach dotyczacych infrastruktury komunalnej.

4. Endogeniczne czynniki wzrostu, tkwigce w matych miastach, nie sg wy-
korzystywane w dostateczny sposob do ksztattowania ich gospodarcze) i spo-
teczngj tozsamosci.

5. Zaciera si¢ pamie¢ o kulturowym dziedzictwie spotecznosci mato-
miasteczkowej, zarowno w przekazach kronikarskich, jak i materialng spusciz-
nie.

6. Ogolny wizerunek miast matych ujednolica si¢, zanika tym samym ich
przestrzenna tozsamos¢, ktéra mogtaby by¢ jednym z mocnigj szych endogenicz-
nych czynnikow rozwoju.

7. Ostabia sie wrazliwos¢ spoteczna na tad przestrzenny, a zwtaszcza na po-
trzebe ochrony historycznego krgjobrazu migskiego, dokumentujgcego toz-
samos¢ przestrzenng matego miasta, jako jednorodng przestrzennie jednostki
osadniczg .

Przezwyciezenie tych zagrozen wymagatoby dogtebnego zbadania rezulta-
téw procesbw rozwojowych zachodzacych w matych miastach polskich, oceny
efektéw zakonczonych programéw rewitalizacji, a takze uruchomienia krgjo-
wego programu rewitalizacji matych miast wzmacnigjacego ich pozycje w sieci
osadniczg kraju.
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PROTECTION POSSIBILITIES OF THE CULTURAL, SOCIAL,
ENVIRONMENTAL, AND URBAN IDENTITY OF A SMALL TOWN

Summary

The character of a small town is not only determined by its quantitative, but also
qualitative parameters. They both establish the identity of a small town, best reflected
in its physiognomy. The identity of places changes with intentions, personality, and
circumstances accompanying their individual and collective experience. The stereo-
typical memory is determined by the public opinion. It is often simplistic, selective, and
trivial. It isimportant not to obliterate the individualities usually rooted in the memory of
the town’ s inhabitants. The cultura heritage is represented by the preserved management
relics, environmental -landscape features, and local customs. The traditional customs are
mostly attacked by fashion and civilisation achievements, transforming them into festive
behaviour or occasional happenings. The identity of a small town seen in such terms
is the most threatened by the process of its development, and mainly preserved by means
of protective measures. Numerous small towns in Poland are experiencing a crisis result-
ing from poverty and development failures, affecting their physiognomy and social
welfare. The development of a small town always entails a change in its appearance
and socia character. In both of these scopes, it may lead to the loss of their identity,
unlessit is recognised and protected. The protection of identity is mainly the responsibil-
ity of self-governmental authorities. The article presents positive examples of Polish
and foreign towns where the care of authorities and local social groups for the
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preservance of identity allowed a town escape development lethargy. It was possible due
to an accurately prepared and implemented revitalisation programme combined with
the revalorisation of the cultural heritage and environmental protection, supported by
the modern conservation doctrine protecting the historical urban landscape.
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO JAKO INSTRUMENT
ZARZADZANIA PRZESTRZENIA

W MALYCH MIASTACH OBJETYCH
OBSZAREM NATURA 2000

Wprowadzenie

Migscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi kluczowy in-
strument ksztattowania przestrzeni na szczeblu lokalnym. Z aktéw o charakterze
generalnym jedynie on wywiera bezposredni skutek, gwarantujgc okreslone
przeznaczenie danego terenu. Moze tym samym wzmacniaé rozne funkcje
w gminie: zarbwno gospodarcze i spoteczne, jak rowniez ekologiczne (srodo-
wiskowe). Ostatnie z przeznaczen szczegOlnie istotne moze sie¢ wydawa na te-
renach cennych przyrodniczo, na ktdrych zlokalizowane s rézne formy ochrony
przyrody. Dochodzi¢ tam moze w zwiazku z powyzszym do konfliktow przes-
trzennych, ktérych koncepcja zwigzana z rozwigzaniem bardzo czesto oparta
bedzie na zastosowaniu mig scowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Celem artykutu jest okreslenie, w jaki sposdb i w jakim zakresie wiadze
wybranych matych miast Polski, objetych znaczaco obszarem Natury 2000, wy-
korzystuja migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako instrument
rownowazenia rozwoju. W zwigzku z powyzszym postawiono nastepujaca hi-
poteze badawczg: aktywna polityka przestrzenna w zakresie stosowania migjs-
cowych planéw zagospodarowania przestrzennego umozliwia efektywne go-
dzenie funkgji srodowiskowych i gospodarczych w matych miastach. W ramach
przeprowadzonych badan dokonano andizy — na podstawie wojewodzkich
dziennikéw urzedowych — migjscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalanych wybranych matych miastach znaczagco objetych obszarami
Natury 2000.
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1. Polityka przestrzenna w matych miastach a zrownowazony
rozwoj

W literaturze przedmiotu do matych miast przyporzadkowuje si¢ okreslone
typy funkcjonalne. W tym kontekscie wyr6zni¢ mozna miasta ustugowe, ustu-
gowo-przemystowe, przemystowe, przemystowo-ustugowe oraz miasta bez
funkcji dominujace®. Przyja¢ mozna, ze we wszystkich tego rodzaju osrodkach
waznym zadaniem wiladz migjskich wydaje sie stwarzanie odpowiednich wa-
runkow do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Z punktu widzenia instru-
mentow polityki przestrzenngl na szczeblu lokalnym, najlepig cel ten bedzie re-
alizowany przez migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego’. Brak
uchwalonych planéw miejscowych powoduje koniecznosé ksztattowania przes-
trzeni na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
ktéra podmioty gospodarcze moga uzyskiwaé po okresleniu swoich zamierzen
inwestycyjnych i sprecyzowaniu wniosku w tym zakresie postgpowaniu ad-
ministracyjnym (nie majac gwarancji, ze ich wniosek zostanie uwzgledniony).

W miastach atrakcyjnych $rodowiskowo dochodzi¢ moze do konfliktéw
pomiedzy celami srodowiskowymi a rozwojem gospodarczym. System plano-
wania przestrzennego nakazuje godzi¢ te konflikty opiergiac si¢ na o koncepgji
zrownowazonego rozwoju. Zgodnie z nig, ochrona srodowiska stanowi¢ musi in-
tegralng sktadows i nie moze by¢ traktowana w izolacji od rozwoju spoteczno-
-gospodarczego®. W tym kontekscie powotaé nalezy réwniez pojecie rozwoju
zZréwnowazonego miasta’, opiergjacego sic na wypracowaniu réwnowagi po-
migdzy trzema podsystemami miasta, do ktérych zaliczaja Sie: spoteczenstwo,
gospodarka i przyroda. Dominacja ktéregokolwiek z podsysteméw — jak stwier-
dza A. Bernaciak — nie pozwala na osiagniecie optymalnego poziomu jakosci
zycia w miescie’. W ramach zaleznosci pomiedzy przyroda a gospodarka wy-
réznia sie m.in. zasoby i sity przyrody, przestrzenie produkcyjne oraz srodowis-

1 R. Szmytkie: Zréznicowanie funkcjonalne matych miast wojewédztwa dolnoslaskiego.
W: Struktura funkcjonalna matych miast. Red. T. Marszal. Uniwersytet £.6dzki, £.6dz 2009,
s. 17.

2 p Sleszynski: Stan i jakos¢ zagospodarowania przestrzennego w Polsce w $wietle badan geogra-
ficznych. W: System planowania przestrzennego i jego rola w strategicznym zarzadzaniu roz-
wojem kraju. Red. T. Markowski, P. Zuber. Studia KPZK PAN. Warszawa 2011, t. CXXXIV,
s. 77.

3 W. Florczak: W kierunku endogenicznego i zréwnowazonego rozwoju — perspektywa makrono-
metryczna. Uniwersytet £.0dzki, £.6dz 2011, s. 52.

4 S, Koztowski: Przysztos¢ ekorozwoju. KUL, Lublin 2007, s. 338-339.

® A. Bernaciak: Srodowiskowe uwarunkowania polityki przestrzenng. W: M. Nowak, T. Sko-
tarczak: Zarzadzanie przestrzenig miasta. CeDeWu, Warszawa 2012, s. 47.
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kowe korzysci migjsca®. Rowniez w tym kontekscie powotywana jest w literatu-
rze przedmiotu rola migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako
instrumentu balansujacego zréznicowane sfery dziatalnosci wiadz lokalnych’.
Z przeprowadzonych dotad badan wynika, ze gminy, w ktérych zngjduja sie ob-
szary cenne przyrodniczo prowadzg zréznicowana polityke w zakresie migsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zaniechaniaw zakresie uchwa-
lania planbw migjscowych moga stanowi¢ wyraz pregi inwestoréw, ktéra
wynika z nasilgjagcych si¢ konfliktow pomig¢dzy funkcja turystyczng a gospodar-
cza okreslonych terendw?®. W zwiazku z powyzszym, ustawodawca w wiekszym
zakresie zastosowal rozwigzania majace na celu ochrone obszaréw cennych
przyrodniczo, w tym obszar6w Natura 2000.

2. Natura 2000 a realizacja zrownowazonego rozwoju w miastach

Idea sieci Natura 2000 jest wprowadzana w Unii Europejskigy od
1992 roku. Jg gtéwne zatozenie stanowi powstrzymanie wymierania gatunkow
zwierzat i roslin, powstrzymanie zaniku waznych siedlisk przyrodniczych oraz
ochrona réznorodnosci biologicznej®. Sie¢ obszaréw Natury 2000 obgjmuje ob-
szary specjalng ochrony: ptakéw, siedlisk.

Od strony formalngj, sie¢ Natura 2000 zostata wyodrebniona w:

1. Dyrektywie Rady 92/43 EWG z 21 maja 1992 w sprawie ochrony sie-
dlisk naturalnych oraz dzikigj fauny i flory (Dyrektywa Siedliskowa), gdzie wy-
odrebniono obszary specjang ochrony ptakow wyznaczane do ochrony po-
pulacji dziko wystepujacych ptakéw jednego lub wielu gatunkow, przez kazde
panstwo, na podstawie zidentyfikowanych kryteriow.

2. Dyrektywy Rady 79/409 EWG z 2 kwietnia 1979 w sprawie ochrony
dzikich ptakéw (dyrektywa Ptasia), gdzie wyodrebniono obszary majace zna-
czenie dla Wspdlnoty (specjalne obszary ochrony siedlisk, czyli projektowane

® L. Mierzejewska: Rozwdj zréwnowazony miasta. Zagadnienia poznawcze i praktyczne. UAM,
Poznan 2010, s. 121.

" M. Feltynowski: Migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego jako czynnik rozwoju
zrownowazonego W gminach wojewodztwa tédzkiego. W: M. Burchard-Dziubinska, A. Rzenca:
Zrownowazony rozwdj na poziomie regionalnym i lokalnym. Wyzwania dla miast i obszaréw
wigjskich. Uniwersytet 1.6dzki, £.6dz 2010, s. 197.

8 J. Solon: Sytuacja planistyczna na obszarach parkéw narodowych i parkéw krajobrazowych.
W: Prace planistyczne a konflikty przestrzenne w gminach. Red. P. Sleszynski, J. Solon. Studia
KPZK PAN, Warszawa 2010, t. CXXX, s. 88.

® |. Kaluga: Korzysci dla rolnictwa wynikajace z gospodarowania na obszarach Natura 2000. Mi-
nisterstwo Srodowiska, Warszawa 2009, s. 12.
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obszary specjang ochrony siedlisk zatwierdzone przez Komise Europejska
w drodze decyzji, ktore m.in. moga przyczyni¢ si¢ do zachowania réznorodnosci
biologiczng w danym regionie).

Kazde panstwo UE w zwiazku z powyzszym przedstawia Komigi Euro-
pejskig liste lezacych na jego terytorium obszaréw najcennigjszych pod wzgle-
dem przyrodniczym, odpowiadgjacych gatunkowo i siedliskowo wymogom za-
wartym w Dyrektywie Siedliskowej. Natura 2000 zostata réwniez przyjeta do
polskiego porzadku prawnego. W ustawie o ochronie przyrody obszar Natura
2000 zdefiniowano jako obszar specjalng ochrony ptakéw, specjany obszar
ochrony siedlisk lub obszar majacy znaczenie dla Wsp6lnoty, utworzony w celu
ochrony populacji dziko wystepujacych ptakow lub siedlisk przyrodniczych lub
gatunkéw bedacych przedmiotem zainteresowania Wspolnoty. Integralnoscia
obszaru Natura 2000 okreslono z kolei spdjnos¢ czynnikow strukturalnych
i funkcjonalnych warunkujacych zréwnowazone trwanie populacji, gatunkéw
i siedlisk przyrodniczych, dla ochrony ktérych wyznaczono lub zaprojektowano
obszar Natury 2000. Natura 2000 stanowi najmtodszg z form ochrony przyrody
w Polsce wprowadzong dopiero w 2004 roku. Kazdy kraj cztonkowski Unii Eu-
ropejskief ma obowigzek zapewnié¢ siedliskom przyrodniczym i gatunkom wy-
mienionym w zatgcznikach dyrektywy siedliskowe) i ptasig warunki sprzyjajace
ochronie lub zadba¢ o odtworzenie ich dobrego stanu m.in. poprzez wyznacze-
nie i objecie ochrong obszaréw, na ktorych te siedliska i gatunki wystepuja. Do
2010 roku w Polsce wyznaczono 141 obszarow (OSO) ochrony ptakéw Natura
2000, ktdre tacznie zajmuja 48 628 km?, co stanowi 15,6% powierzchni ladowej
Polski. W 2008 roku na terenie RP zngjdowaty si¢ 364 obszary siedliskowe
(SO0), majace znaczenie dla Wspdlnoty i zajmujace 25 284 km? co stanowi
8,1% powierzchni ladowej Polski’®. Obszary Natura 2000 moga obejmowaé
swoim zasiegiem rowniez inne wystepujace w Polsce formy ochrony przyrody.

Podjecie inwestycji na obszarach Natury 2000 wymaga zrealizowania spe-
cjang procedury oceny oddziatywania realizowanego przedsiewziecia ha dany
obszar'. Powoduje to wraz z innymi instrumentami (np. planami zadan ochron-
nych) ograniczenia gospodarcze dla gmin znaczaco objetych obszarami Natury
2000, wptywajac zwtaszcza w opinii przedstawicigli licznych gmin, negatywnie
narozwaj gminy.

10 p Mickiewicz, M. Kielsznia, M. Nowak, S. Gawtowski: Ocena oddziatywania na srodowisko
azarzadzanie, s. 92-94.

1 P Korzeniowski: Instytucje prawne ochrony $rodowiska a proces inwestycyjno-budowlany.
Difin, Warszawa 2012, s. 168-173.
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Wykres 1
Wptyw Natury 2000 narozwdj w gminach
trudno powiedziet
Zarcrwvno przeSZkadZa Jak pomea _
0 10 20 30 40 50 60

Zrédio:  Badania w zakresie sposobu postrzegania i poziomu wiedzy spoteczenstwa polskiego nt. Europej-
skig Sieci Ekologicznej Natura 2000 w ramach Aktualizacji i uzupetnienia Strategii komunikagcji na
obszarach Natura 2000 w Polsce.

Powyzsze potwierdzajg wyniki badan przeprowadzonych w ramach dzia
tania Generalngj Dyrekcji Ochrony Srodowiska wsrod przedstawicieli szesédzie-
sieciu gmin. W przewazajacym zakresie ankietowani dostrzegali przede wszyst-
kim negatywne konsekwencje Natury 2000 dla rozwoju gospodarczego. W tym
kontekscie zgodzi¢ si¢ nalezy z A. Bottromiukiem wskazujacym, ze podstawows
strategia rozwoju gmin objetych Natura 2000 jest racjonalne, precyzyjnie okres-
lone i ditugookresowe wykorzystanie cennego kapitatu przyrodniczego w celu
wzmocnienia lokalng aktywnosci gospodarczej™. Szczegdlnie wskazywanymi
w tym kontekscie kierunkami dziatan moga by¢ turystykai rekreacja. Powyzsze
odnos si¢ rowniez do matych miast.

2ywarunkowania zréwnowazonego rozwoju gmin objetych siecia Natura 2000. Red. A. Bol-
tromiuk. Instytut Rozwoju Wsi i Rolnictwa Polskigl Akademii Nauk, Warszawa 2011, s. 368.
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3. Polityka przestrzenna w wybranych matych miastach
- wyniki badan

Analizie poddano mate miasta z czterech zr6znicowanych wzajemnie gos-
podarczo, lokalizacyjnie i $rodowiskowo wojewddztw: dolnoslaskiego, pod-
karpackiego, warminsko-mazurskiego oraz pomorskiego. Z wojewodztw tych
wybrano miasta, ktére wedtug zestawienia Generalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska co ngimnig w 10% objete sa siedliskowa Natura 2000. Przyja¢
mozna, ze ninigjszy udziatl powierzchni objetgl obszarem Natury 2000 stanowié
bedzie przestanke do stwierdzenia, ze czynniki srodowiskowe maja znaczacy
wplyw na zagospodarowanie przestrzeni miasta.

W miastach okreslono:

— liczb¢ migscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych
dla powierzchni tych miast,

— dominujace przeznaczenie tych planéw,

— okres trwania procedury przygotowywania projektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego.

Wobec tego ostatniego scharakteryzowano réwniez okres trwania procesu
przygotowania planu dla miast sklasyfikowanych wedtug lat oraz zakresu po-
wierzchni objetel obszarem siedliskowel Natury 2000. Informacja na temat cza-
su trwania uchwalenia planu miejscowego ma bardzo duze znaczenie z punktu
widzenia lokalng polityki przestrzenng — swiadczy o zakresie konfliktow prze-
strzennych wyrazanych na etapie uzgodnien i konsultacji oraz o efektywnosci
planu migjscowego jako instrumentu zarzgdzania przestrzeniag w danym miescie.

Tabelal

Migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego w matych miastach objetych Naturg 2000
w wojewddztwie dolnoslgskim

Miasto Chocianow Milicz Wegliniec | Radkéw | Siechnice | Scinawa
1 2 3 4 5 6 7

Powierzchnia |13,1 96,4 29,6 61,8 384 21,2
siedliskowe
Natury 2000
w miescie (%)
Liczbaplanéw | O 0 0 1 2 0
2004
Liczbaplanéw | 1 0 0 0 2 1
2005
Liczbaplanéw | O 1 1 0 2 0
2006
Liczbaplanéw | 1 0 0 0 0 2
2007
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cd. tabeli 1
1 2 3 4 5 6 7

Liczbaplanéw | O 1 0 0 0 1

2008

Liczbaplanéw | O 1 0 0 2 1

2009

Liczbaplanéw | O 1 1 1 0 2

2010

Liczbaplanéw | O 1 0 0 0 0

2011

Dominujace | Ustugi, Mieszka- |Kolg, cele |Srodowis- |Mieszka- | Mieszka

przeznaczenie |zabudowa | niowe, srodowis- | kowe, kolgj | niowe, niowe,
mieszka- turystyka, | kowe turystycz- | ustugi,
niowa, rekreacja, no-rekrea- | rekreacja,
turystyka | drogi cyjne, turystyka

ustugowe

Mediana 15 27 60,5 bd 20,5 13

dla okresu

przygotowy-

wania planéw

(miesigce)

Z tabeli 1 wynika, ze gminy w wojewodztwie dolnoslaskim prowadzg zr6z-
nicowana polityke przestrzenna w zakresie uchwalania miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego. W trzech przypadkach w catym badanym
okresie uchwalono po dwa plany. Ngjwiecg planéw uchwalono w Siechnicach
oraz Scinawie. Mozna przyja¢ w tym przypadku, ze zakres powierzchni objetej
obszarem Natury 2000 nie determinuje prowadzong polityki przestrzenng.
Mozna jednak przyjaé¢, ze wieksza liczba planéw miejscowych pozwala roz-
szerza¢ przeznaczenie terendw objetych planami — wiasnie zgodnie z koncepcja
zrownowazonego rozwoju. Organy gmin poszukiwa¢ moga rozwigzan, W ra-
mach ktérych, przy zastosowaniu planéw, zagwarantowane zostatoby dopusz-
czalne przeznaczenie gospodarcze przeznaczenie poszczegolnych terenéw
w miastach.

W badanych gminach zréznicowany jest réwniez okres przygotowywania
planéw migjscowych. Znéw trudno jest w tym przypadku zaproponowat jedno-
lite tendencje wzgledem poszczegllnych rodzgjow miast, tym niemnig wi-
doczne jest to, ze procedura przygotowywania miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego moze znaczaco opézni¢ pewne inwestycje. Na dtugosé
jg trwania nie majednak w kazdym przypadku wptywu zakres miasta objetego
obszarem Natury 2000. Bardzigj ogdlne tendencje z tego punktu widzenia zosta-
na zaprezentowane w dalszej czesci pracy.
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Tabela2

Migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego w matych miastach objetych Naturg 2000

w wojewddztwie podkarpackim

Miasto Dukla Narol Ustrzyki Dolne
Powierzchnia 17,4 22,5 100
siedliskowe
Natury 2000
w miescie (%)

Liczba planéw 0 0 0

2004

Liczba plandw 1 0 1

2005

Liczba planéw 0 0 0

2006

Liczba planéw 0 0 1

2007

Liczba plandw 0 0 0

2008

Liczba planéw 0 0 0

2009

Liczba planéw 0 0 0

2010

Liczba plandw 0 0 0

2011

Dominujace Mieszkaniowe, Drogi, hotele, miesz-

przeznaczenie turystyka, sport, - kaniowe
gospodarcze, rekreacja

W miastach wojewddztwa podkarpackiego objetych obszarem Natury 2000
(tabela2) wystepuje znacznie mnigjsza liczba uchwalanych planéw migjsco-
wych. Jest to w pewnym stopniu zgodne z tendencja, w ramach ktérej w posz-
czegblnych wojewddztwach polityka przestrzenna prowadzona przez gminy jest
mocno zréznicowana. Wynika to w pewnym zakresie ze zwyczajéw wystepu-
jacych w okreslonych grupach miast (gmin). W badanych przypadkach, w jed-
nym miescie w badanym okresie w ogole nie uchwaono planéw, w Dukli
uchwalono jeden plan dla catego miasta (bez pdznigjszego jego réznicowania),
aw Ustrzykach Dolnych uchwalono dwa plany odnoszace sie¢ do czesci miasta
0 zréznicowanym przeznaczeniu (z czego przeznaczenie pod hotele mozna do-
stosowa¢ do celu zwigzanego ze zréwnowazonym rozwojem).
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Tabela3

Migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego w matych miastach objetych Naturg 2000
w wojewddztwie lubuskim, warmifisko-mazurskim i pomorskim

Miasto | Frombork | Mikotajki | Sepopol | Czersk Czer- Stawa | Trzcid
wiensk
Powierzchnia | 17,4 225 100 100 11,7 90,4 29,6
siedliskowej
Natury 2000
w miescie
(%)
Liczba 0 0 0 0 0 1 0
planéw
2004
Liczba 0 0 0 0 1 1 0
planéw
2005
Liczba 0 0 0 2 1 2 0
planéw
2006
Liczba 1 0 0 2 0 0 0
plandw
2007
Liczba 0 1 0 1 0 2 0
planéw
2008
Liczba 0 0 1 1 0 0 0
planéw
2009
Liczba 0 2 0 3 0 1 0
planéw
2010
Liczba 0 0 1 1 0 0 1
planéw
2011
Dominujace |Funkcje |Mieszka- | Mieszka- | Mieszka- | Mieszkal- | Produk- | Mieszkar
przeznacze- |migjskie, |niowe, niowe, niowe, nictwo, | cyjne, niowe,
nie turystyka, | ustugowe, | lasy, zie- | drogi, komuni- | ustugi, drogi
mieszka- | zielen, len, stacja | komuni- | kacja, zielen,
niowe drogi paiw, kacja, drogi drogi,
sport Zielen grunty
i rekre- rolne, ak-
acja tywnosé
gospo-
darcza
Mediana 30 58,5 17 Bd Bd Bd 29
dla okresu
przygotowy-
wania
planéw
(miesigce)
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W grupie miast objetych Natura 2000 w wojewddztwie [ubuskim, po-
morskim oraz warminsko-mazurskim wystepuja zréznicowane mate miasta za-
réwno pod wzgledem lokalizacji, jak tez powierzchni cenngj przyrodniczo. Ngj-
bardzig aktywna polityka przestrzenna prowadzona byta w Czersku i Stawie
— co istotne, miastach w przewazajacym stopniu objetych obszarem Natury
2000. Duzy udziat procentowy obszaru Natury 2000 nie zawsze jednak w bada-
neg grupie koreluje z duza liczba uchwal onych migjscowych plandéw zagospoda-
rowania przestrzennego, czego przyktadem jest Sepopol. Znéw potwierdzony
zostaje wniosek, zgodnie z ktdrym wieksza liczba uchwal onych planéw oznacza
szersza mozliwos¢ ksztattowania przestrzeni zgodnie z wytycznymi zréwnowa-
zonego rozwoju. W ramach planéw migjscowych mozna bowiem ustali¢ nie tyl-
ko przeznaczenie ustugowe czy drogowe, ale wyznaczy¢ takze strefy aktywnosci
gospodarczey.

Okres trwania procedury przygotowania migjscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego jest w badang grupie dtuzszy niz w miastach woje-
wodztwa dolnoslaskiego. Z ninigjszego zestawienia wynika jednak, ze objecie
duzej czesci obszarem Natury 2000 nie ma znaczacego wptywu na dtugosé prac
planistycznych. Mozna tutg] doda¢, ze w nie wszystkich miastach informacje na
temat dtugosci procedury przygotowania planéw migjscowych beda dostepne.
Takowe wynikat beda przede wszystkim z tekstéw dotyczacych przygotowania
planéw, w ktérych moga by¢ powotane uchwaty o przystapieniu do sporzadza-
nia prac nad planami migscowymi (obliczenie okresu trwania procedury przy-
gotowania planu polega¢ bedzie na obliczeniu liczby miesiecy pomiedzy dwie-
ma uchwatami). Obowigzku powolywania sie na tag uchwate jednakze nie ma
w ustawie i w zwigzku z powyzszym w niektérych gminach powyzsza praktyka
nie wystepuije.

Tabela4

Mediana dla czasu trwania procedury przygotowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — wedtug lat

Rok Mediana (miesiace)
2004 48

2005 18

2006 20

2007 12,5

2008 16

2009 235

2010 39,5

2011 27
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Z tabeli4 wynika, ze we wszystkich badanych gminach najdtuze
trwaly procedury zwigzane z uchwaleniem planu miegjscowego, zakonczone
w 2004 roku. Naich dtugos¢ wptyw miaty niewatpliwie zmiany ustawowe. POz-
nigszy okresu uchwalania planéw byt krétszy — jego wydtuzenie nastgpito po
2008 roku, czyli po wprowadzeniu w zycie ustawy przewidujacg procedure
oceny oddziatywania na $rodowisko. Mozna wiec przyja¢é, ze wigczenie
organdw waznych z punktu widzenia ochrony srodowiska w weryfikacj¢ cate)
procedury uchwalania planéw migjscowych we wszystkich rodzajach miast
przecietnie przedtuzyto okres przygotowywania planéw miejscowych. Moze to
w wielu przypadkach wywiera¢ pewien wplyw z punktu widzenia rozwoju
gospodarczego oraz celowosci i efektywnosci prowadzonych inwestycji.

Tabelab

Mediana dla czasu trwania procedury przygotowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — wedtug zakresu powierzchni gminy objetego obszarem siedliskowej Natury 2000

Rodza] | Gminy objete Natura 2000 | Gminy objete Natura 2000 | Gminy objgte Natura 2000
gmin w 10-20% w 20-50% w 90-100%
Mediana 18 18 20
(miesiace)

Whyniki zawarte w tabeli 5 potwierdzaja teze, ze w badanych grupach gmin
klasyfikowanych na podstawie zakresu gminy objetego obszarem siedliskowey
Natury 2000 nie wystepuja znaczace réznice. W badang grupie miast nie wy-
stepowato miasto objete obszarem Natury 2000 w zakresie od 20 do 50%.
W grupie miast objetych w najwiekszym stopniu obszarem Natury 2000 ogdlnie
okres trwania procedury jest o dwa miesigce dtuzszy, tym niemniej mozna zna-
lez¢ przyktady miast, w ktérych ta zasada nie zostata spetniona. Niezaleznie od
powyzszego mozna rozwazy¢ teze o ograniczonym wptywie wickszego zakresu
obszar6w cennych przyrodniczo w miescie na dtugos¢ procedur przygotowania
planu miej scowego.

4. Polityka przestrzenna w ocenie gmin zawierajacych obszary
cenne przyrodniczo

Uzupetnieniem przeprowadzonych badan sa wyniki ankiety skierowang do
gmin poddanych wczesnigszym badaniom. Odpowiedzi udzielili przedstawi-
ciele gmin: Narol, Stawa, Siechnice, Sepopol, Czersk oraz Chociandw.
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Wykres 2

Ocena wptywu instrumentow polityki przestrzennej narozwdj gospodarczy
i tad przestrzenny

100% -

90% -

80% -

70% -

60% -

SUIKZP
EDWZIZT
mMPZP

50% -

40% -

30% -

20% -

10% -

0% -
Wplyw narozwoj gospodarczy Wplyw natad przestrzenny

Instrumenty zwigzane z prowadzong polityka przestrzenna petnia waz-
na role z réznych punktéw widzenia. Wsrod kluczowych elementéw zauwazy¢
nalezy cele klasyczne przestrzenne (zachowanie tadu przestrzennego) oraz gos-
podarcze (wptyw na rozwéj gospodarczy). Z tego punktu widzenia mozna row-
niez ocenia¢ funkcjonowanie poszczegdlnych instrumentéw polityki przestrzen-
negj. Z wykresu 2 wynika, ze przedstawiciele badanych miast ngjwyzej oceniaja
wptyw migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na tad przes-
trzenny. Rozw¢j gospodarczy determinuje w opinii badanych w takim samym
stopniu plan migjscowy, jak réwniez decyzja o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. Powyzsze pozwala wskazac, ze w koncepcjach gminnych ma-
tych miast plany miejscowe nie zawsze stanowig gtéwny instrument ksztalto-
wania przestrzeni w skali lokalng.
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Wykres 3

Najwazni€jsze przeznaczenie terenéw w planach migjscowych w opinii przedstawicieli
matych miast

100%

90%

80%

70%

0,
60% = Mieszkaniowe

50% ® Gospodarcze

m Srodowiskowe

40%

30%

20%

10%

0%

Kolginym elementem badan jest okreslenie gtbwnego przeznaczenia, ktore
w opinii przedstawicieli badanych urzedow migjskich powinno wystepowaé
w planach migjscowych. Z wykresu 3 wynika, ze dominuje tutgj przeznaczenie
mieszkaniowe. Jak wskazuja przedstawiciele miast, wynika to z duzego za-
potrzebowania na takie przeznaczenie w miastach. Takie przeznaczenie terenu
wpltywa ponadto korzystnie na budzet gminy. Cele srodowiskowe w tym kon-
tekscie zauwazane s3 zdecydowanie rzadzigj, jedynie w sytuacjach, gdy na te-
renie miasta lub obok miasta wystepuje duze skupisko akwenow wodnych.
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Wykres 4

Natura 2000 arozwdj gospodarczy gminy

100%
90% -
80% -
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60% -

W znikomym stopniu
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Czy Natura 2000 utrudniarozwdj gospodarczy miasta?

Brak wizji w zakresie wykorzystania instrumentéw aktywnej polityki prze-
strzenngg w wymiarze srodowiskowym Kkoreluje z czgsto krytycznym spojrze-
niem na mozliwosci miast objetych Naturag 2000 w zakresie wptywania na roz-
woj gospodarczy. Z wykresu 4 wynika, ze trudnosci tego rodzaju s3 zauwazane
przez przedstawicieli ankietowanych miast. W tym kontekscie zasadna bedzie
rekomendacja wykorzystywania w szerszym zakresie instrumentéw (w tym
instrumentow polityki przestrzenngj), ktére takie bariery w réznym stopniu
mogtyby znosi¢ lub niwelowag.

Podsumowanie

Z przeprowadzonych badan wynika, ze jedynie aktywna polityka przes-
trzenna moze pozwoli¢ wykorzystywaé miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego jako istotne instrumenty zarzadzania przestrzenia, w petni ksztat-
tujace zréwnowazony rozw0j. Przede wszystkim bowiem przy okazji ich stoso-
wania w wigkszym zakresie mozliwe jest zapewnienie szerszego, zroznicowa
nego i wykraczajacego poza biezace potrzeby przeznaczenia terenu. Dziatania
w tym zakresie wsrod badanych gmin s zréznicowane i uzasadnione zaréwno
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wzgledami finansowymi, jak i proceduralnymi. W opinii licznych przed-
stawicieli gmin migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie bedzie
stanowit efektywnego instrumentu rozwoju lokalnego z uwagi na diugi okres
przygotowania. Przeprowadzone badania potwierdzajg, ze przecietnie okres
przygotowania planu trwa okoto péitora roku. Duza powierzchnia obszarow
przyrodniczo cennych potozona w danym miescie ma niewatpliwie pewien
wptyw na diugos¢ catgl procedury, jednakze wskutek powyzszego proces przy-
gotowania planu nie odréznia sie¢ znaczagco w miastach bardzigj pokrytych ob-
szarem Natury 2000 od anal ogicznego procesu w miastach mnigl pokrytych Na-
tura 2000.

Konkludujac wskaza¢ nalezy, ze skutecznos¢ planéw miejscowych zde-
terminowana bedzie w duzym zakresie nastawieniem i podejmowanymi dziata-
niami przez podmioty polityki przestrzenng na szczeblu lokalnym. Aktywnosé¢
i duza determinacja organéw gmin w zakresie uchwalenia planéw pozwoli
W sposob bardzigl catosciowy i odpowiedzialny ksztattowa¢ zrownowazony
rozwdj w matych miastach.

Literatura

Bernaciak A.: Srodowiskowe uwarunkowania polityki przestrzenng. W: M. Nowak,
T. Skotarczak: Zarzadzanie przestrzeniag miasta. CeDeWu, Warszawa 2012.

Florczak W.: W kierunku endogenicznego i zréwnowazonego rozwoju — perspektywa
makronometryczna. Uniwersytet £.6dzki, £.6dz 2011.

Uwarunkowania zrownowazonego rozwoju gmin objetych siecig Natura 2000. Red.
A. Boltromiuk. Instytut Rozwoju Wsi i Rolnictwa Polskiej Akademii Nauk, War-
szawa 2011.

Feltynowski M.: Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego jako czynnik roz-
woju zréwnowazonego w gminach wojewddztwa 1édzkiego. W: M. Burchard-
-Dziubinska, A. Rzeaca: Zréwnowazony rozwdj na poziomie regionalnym i lo-
kalnym. Wyzwania dla miast i obszarow wigjskich. Uniwersytet t.6dzki, £.6dz
2010.

Katuga I.: Korzysci dla rolnictwa wynikajace z gospodarowania na obszarach Natura
2000. Ministerstwo Srodowiska, Warszawa 2009.

Korzeniowski P.: Instytucje prawne ochrony srodowiska a proces inwestycyjno-bu-
dowlany. Difin, Warszawa 2012.

Koztowski S.: Przysztos¢ ekorozwoju. KUL, Lublin 2007.

Mierzejewska L.: Rozwoj zréwnowazony miasta. Zagadnienia poznawcze i praktyczne.
UAM, Poznan 2010.

Szmytkie R.: Zréznicowanie funkcjonalne matych miast wojewodztwa dolnoslaskiego.
W: Struktura funkcjonalna matych miast. Red. T. Marszal. Uniwersytet ¥.6dzki,
1.6dz 20009.



286 Maciej J. Nowak

Sleszynski P.: Stan i jakosé¢ zagospodarowania przestrzennego w Polsce w $wietle badan
geograficznych. W: System planowania przestrzennego i jego rolaw strategicznym
zarzadzaniu rozwojem kraju. Red. T. Markowski, P. Zuber. Studia KPZK PAN.
Warszawa 2011, t. CXXXIV.

Solon J.: Sytuacja planistyczna na obszarach parkéw narodowych i parkéw krajobrazo-
wych. W: Prace planistyczne a konflikty przestrzenne w gminach. Red. P. Sle-
szynski, J. Solon. Studia KPZK PAN, Warszawa 2010, t. CXXX.

LOCAL SPATIAL DEVELOPMENT PLAN AS A MANAGEMENT INSTRUMENT
IN THE SMALL POLISH TOWN COVERED BY NATURA 2000

Summary

In this article the spatial policy has been analyzed, in terms of the use of loca
spatial development plan as a management instrument in the selected small Polish town
covered, in a significant part, by Natura 2000. The restrictions resulting from the lo-
cation of the area covered by Natura 2000 may in several cases block the possibility
of different investments. Consequently, the role of local development plans as basic in-
struments of spatial management on alocal scale should be resolving these conflicts and
the establishment of such a zoning area appropriation which would be in accordance
with the environment requirements as well provide economic growth. This article will
analyze local plans passed for small town in the years 2004-2011, their purpose, area,
application and local along with regional importance.
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ROLA MALYCH MIAST W KSZTALTOWANIU
ROZPROSZONEJ SIECI ENERGETYCZNEJ
OPARTEJ NA LOKALNEJ BIOMASIE

Wprowadzenie

Polska nalezy do krajow o dos¢ réwnomiernym rozmieszczeniu sieci osad-
nicze — zwlaszcza miast matgj i srednig wielkosci. Wedtug danych GUS
z 2010 roku w Polsce zngjduja sie 903 miasta w tym nagjwiece jest miast ngj-
mnigjszych tj. ponizeg 5000 mieszkancow — 316 (35,0%), miast o liczbie lud-
nosci 5000-9999 jest 186 (20,6%), w grupie 10 000-19 999: 180 (19,9%),
w przedziale liczby ludnosci 20 000-49 999 — 135 (15,0%), w grupie wielkosci
50 000-99 999 jest 47 (5,2%), miast w grupie 100 000-199 999 jest tylko 22
(2,4%) aw grupie miast ngjwickszych, tj. powyzej 200 000 mieszkancéw jest 17
(1,9%). Rozmieszczenie sieci miast w Polsce przedstawiarys. 1.

Rys. 1. Rozmieszczenie sieci miast w Polsce.
Zrédio:  E. Rydz: Podstawy i perspektywy rozwoju matych miast. Akademia Pomorska, Stupsk 2007, s. 229.
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Generalnie nalezy stwierdzi¢, iz najwigce jest miast matych i $rednich,
aw miare wzrostu liczby mieszkancow ich liczbai udziat zdecydowanie zmnigj-
szaja Sie. Na uwage zastuguje fakt w miare rGwnomiernego ich rozmieszczenia
na terenie Polski (rys. 1), pomimo wiekszej koncentracji w regionie Gornego
Slaska oraz w rejonie aglomeracji warszawskiej.

Bardzig zageszczona niz na obrzezach wschodnigl czy pétnocng Polski
jest takze sie¢ migjska w regionie wielkopolskim. Jednakze generalizujac mozna
przyja¢ w miare réwnomierne rozmieszczenie miast, zwlaszcza matych i $red-
nich w Polsce.

Biorac natomiast pod uwage liczbe ludnosci zamieszkujacej w miastach
— proporcje zamieszkujacg tam ludnosci s3 odwrotne, tj. ngjwiecg ludnosci
zamieszkuje w miastach ngjwickszych powyzej 200 tys. mieszkancow (20,7%)
w grupie 100-200 tys. — 7,9%, w grupie 50-100 tys. (8,4%) w miastach o liczbie
ludnosci 20-50 tys. — 11%, aw ngjlicznig reprezentowangj liczbie miast matych
udziat zamieszkujaceg ludnosci jest niewielki, tj. w miastach 10-20 tys. — 6,9%,
anagjmnigjszych miastach tj. 5-10 tys. mieszkancéw — 3,5% i w miastach ponizej
5 tys. mieszkancéw — 2,5% ludnosci ogotem.

W ogdlng liczbie miast ok. 300 z nich posiada cieptownictwo scentralizo-
wane o roznym potencjale mozliwosci dostaw ciepta oraz bardzo zr6znicowane)
infrastrukturze sieci cieptowniczych. Zatem w skali Polski ok. 15 min mieszkan-
cow korzysta z ciepta sieciowego, ktore obegmuje 453 przedsiebiorstwa kon-
cesonowane zgimujace Sie gtdwnie dziatalnoscig cieptownicza (cieptownie,
elektrocieptownie). Laczna diugos¢ sieci cieptowniczej w Polsce wynosi ok.
20 000 km, z czego 90% nalezy do wyspecjalizowanych przedsi¢biorstw. Scen-
tralizowane systemy cieptownicze obejmuja gtdwnie tereny miast.

Na podkreslenie zastuguje fakt iz prawie 40% sieci cieptowniczych jest
przestarzata, tj. ma ponad 30 lat (w ostatnich kilkunastu latach nastapit ogromny
postep technologiczny w dziedzinie izolagji nici przesytowych, jak réwniez me-
tod ich uktadania). Zaledwie 30% ingtalacji przemystowych mozna zaliczy¢ do
nowych technologii sieci cieptowniczej. Wptywa to w duzym stopniu na efek-
tywnos$¢ dostaw ciepta w systemie cieptowniczym. Obecnie powszechnie juz
stosowane w Polsce dostawy ciepta opiergja sie na wykorzystaniu technologii
preizolowanych charakteryzujacych sie znacznie nizszymi stratami ciepta prze-
sytanego.

Modernizacja cieptowni przyczyni si¢ niewatpliwie do poprawy bezpie-
czenstwa energetycznego jednostek osadniczych, zwiekszenia zatrudnienia
w elektrocieptowniach i powstania nowych migjsc pracy w sektorze zwigzanym
z logistyka biomasy™.

1 A. Cenian, P. Lampart: Quo vadis energetyko? ,,Czysta Energia’ 2012, nr 4, s. 31.
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Priorytetowe kierunki rozwoju sieci przemystowej do 2015 roku zostaty na-
swietlone przez Operatora Systemu Przesytowego w planie rozwoju tg sieci.
Schemat tg) sieci wraz z planami rozbudowy do 2020 roku przedstawiarys. 2.
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Rys. 2. Sie¢ przemystowa w Polsce po 2020 roku

Zrédto:  S. Parys, R. Joeck: Mozliwosci wprowadzania do KSE mocy z MFW na Baltyku. ,, Czysta Energia’
2011, nr 9, s. 16.

Schemat przedstawia planowane inwestycje, ktorych sita napedows sa
przede wszystkim inwestycje w nowe konwencjonalne moce wytworcze, podta-
czanie nowych zrédet OZE, poprawa bezpieczenstwa pracy systemu oraz roz-
budowa potaczen transgranicznych. Wzrost inwestycji zarébwno w energetyke
konwencjonalng, jak i odnawiang niewatpliwie wymaga dalszej rozbudowy sys-
temu przemystowego®.

2 3. Parys, R. Joeck: Mozliwosci wprowadzania do KSE mocy z MFW na Baltyku. , Czysta
Energia’ 2011, nr 9, s. 15.



290 Michat Jasiulewicz, Dorota Janiszewska

1. Mozliwosci stworzenia i wykorzystania istniejacych
sieci cieptowniczych do kogeneracyjnych systemoéw opartych
na wykorzystaniu biomasy lokalnej

Juz na poczatku lat 90. w wyniku dokonania przemian ustrojowych wigk-
szo$¢ przedsiebiorstw cieptowniczych nalezacych do Skarbu Panstwa zostata
skomunalizowana i stata si¢ wiasnoscia samorzadéw gminnych. Komunalizacja
nie objeta jednak duzych cieptowni i elektrocieptowni (Warszawa, Krakow,
Wroctaw, Poznan, Gdansk). W tych miastach skomunalizowano jednakze dys-
trybutoréw. W latach nastepnych cze$¢ przedsichiorstw skomunalizowano
— powstaly spétki akcyjne z ograniczona odpowiedzialnoscia, a takze w ko-
lginych latach dokonano prywatyzacji spétek i majatek cieptowniczy przeszedt
w wiasnos¢ prywatna.

Od 1993 roku wigkszos¢ (90%) przedsigbiorstw cieptowniczych przeksztat-
cono w spotki prawa handlowego. W kolginych latach nastepowato przechodze-
nie spotek w prywatng wiasnosé. Stad juz w 2009 roku ok. 50% spotek po-
siadato udzial gmin we wiasnosci na poziomie ok. 50% udziatéw/akcji wszyst-
kich przedsiehiorstw cieptowniczych. W szczegblnosci wiascicieli znalazty
wszystkie najwieksze spéiki cieptownicze (Wroctaw, Poznan, Gdansk, 1.6dz,
Szczecin).

Podstawowymi problemami rozwoju i modernizacji systemOw cieptowni-
czych jest brak srodkow finansowych. Istnigjg istotne bariery ekonomiczne, brak
srodkow finansowych na modernizacje infrastruktury cieptownicze. Jak wska-
Zuja wyniki finansowe przedsiebiorstw, nie mozna przeznaczy¢ na inwestycje
odtworzeniowe, a zwlaszcza rozwojowe, kwoty wynikajgcel z odpisow amorty-
zacyjnych. Oznacza to, iz majatek spotki ulega dekapitalizacji. Naktady na mo-
dernizacje sieci cieptowniczych sg znikome w stosunku do potrzeb. Pozytywne
zmiany w zakresie ksztattowania rynkowych cen na ciepto sa zwigzane z mozli-
woscig odejscia od obowigzujacel obecnie zasady sztywnego powigzania cen
ciepta z tzw. kosztami uzasadnionymi.

Polska ma bardzo korzystna sytuacje w zakresie mozliwosci wykorzystania
biomasy w systemie rozproszonym ze wzgledu na:

— posiadane centralne systemy cieptownicze w ponad 300 miastach na terenie
catg Polski,

— mozliwosé¢ zaspokojenia lokalnego paliwa w postaci biomasy (lesngj i agro-
biomasy),

— stworzenie lokalnego i regionalnego bezpieczenstwa energetycznego (CHP),

— wykorzystanie w petni areatu zaréwno gruntow odtogowych, jak réwniez
nieuzytkowych, a takze gruntow rolniczych niskig jakosci do upraw energe-
tycznych (wybranych odmian),
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— zmnigjszenie kosztéw transportu biomasy, przesylu energii eektryczne
i cieplng,

— rozwdj zréwnowazony na obszarach wigjskich i migskich,

— wykorzystanie wszelkiego rodzaju biomasy dotad bezuzytecznej (niekoszone
1aki, trawniki migskie, nadwyzka stomy, bezuzyteczne odpady drewna
Z przycinania przydroznego, przycinaniaw sadach i ich likwidacjaitp.).

Dziatania tego rodzaju sprzyjaja rozwojowi energetyki zrownowazonej,
rolnictwu zréwnowazonemu i rozwojowi obszaréw wigjskich. Szczegblnie waz-
na role spetnia tu rolnictwo, daje bowiem nie tylko mozliwosé produkcji surow-
cdw energetycznych, ale takze wykorzystania petnego gruntéw i poprawy kon-
dycji finansowej gospodarstw rolnych.

Biorac pod uwage mozliwosé rozwoju energetyki rozproszong na bazie lo-
kalngj biomasy (pomijajac sprawe produkcji biopaiw), nalezy przewidywaé dwa
podstawowe kierunki dziatania — tj. wykorzystanie wszelkich odpadéw ligno-
celulozowych, a takze produkcji na bazie zaktadanych plantacji oraz wykorzys-
tanie odpadéw, odchodow zwierzecych i produkcji upraw jako substratow.

Oba kierunki dziatan sa dobre i w zaleznosci od uwarunkowan lokalnych
nalezy je wykorzystywac.

Generanie — nalezy przyja¢ zasadg, iz wielkosé¢ instalacji powinna by¢ do-
stosowana do lokalnych uwarunkowan i mozliwosci wykorzystania ciepta
(CHP), gdyz zaktada¢ nalezy wylacznie inwestycje kogeneracyjne. Nalezy tu
zaznaczyé, ze w przypadku niemozliwosci wykorzystania energii cieplngj w po-
blizu inwestycji nalezy przemysle¢ mozliwos¢ zmiany lokalizacji inwestycji.
Sprawa lokalizacji inwestycji (CHP) opartych na bazie spalania biomasy wiaze
sie gtdéwnie z siecig osadniczg matych i srednich wielkosci miast, a czasami du-
zych siedlisk wigjskich. Natomiast lokalizacja inwestycji biogazowych — fer-
mentacyjnych powinna by¢ zwigzana zwtaszcza z mozliwoscig wykorzystania
lokalnie dostepngl gnojowicy (utylizacja) i mozliwoscia wykorzystania ciepta,
atakze chtodu. Lokalizacja biogazowni rolniczych — fermentacyjnych zatem nie
pokrywa sie z zatozeniami lokalizacji elektrocieptowni opatowych opartych tak-
ze ha wykorzystaniu biomasy — jednakze innego typu, tj. podatnegl do spalania,
anie do fermentacji biogazowej. Mozna zatem stwierdzi¢, iz te dwie formy wy-
korzystania biomasy w energetyce sa w stosunku do siebie komplementarne
i wzajemnie uzupetnigja si¢ w ukladzie sieci osadniczej i uwarunkowan przy-
rodniczych. Potencjat wykorzystania technologicznego biomasy w Polsce jest
wysoki (895 PJ — w relacji do potrzeb na poziomie 4 tys. PJ) i nie zalezy tego
lekcewazy¢ zwtaszcza w $wietle Dyrektywy UE — 2009/28/WE.

Zarbwno biogazownie fermentacyjne/rolnicze, jak réwniez elektro-
cieptownie migjskie spalgace biomasg (CHP) powinny opiera¢ si¢ na mozliwo-
sciach wykorzystania lokalngl energii cieplng i dostosowat moc ogdlng i pro-
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dukcje energii elektryczng do mozliwosci lokalnych. W sytuacjach spe-
cyficznych uzyskany biogaz niekoniecznie musi by¢ przetwarzany na energie
elektryczna i cieplna, ale takze, po oczyszczeniu, moze by¢ stosowany jako pa-
liwo w transporcie.
W wyniku takig strategii dziatania mozemy oczekiwaé pozytywnych wy-
nikow w zakresie:
1) korzysci dlarolnictwa
— utworzenialokalhego rynku zbytu dla produktéw rolnych,
— wytworzeniatani€gj energii elektryczng,
— produkgji taniego ekol ogicznego nawozu,
— wazrostu przedsiebiorczosci |okalnych srodowisk,
— kreowania nowych migjsc pracy,
— kreowanie rynku budowy maszyn,
— bezpieczenstwa energetycznego,
2) korzysci dla energetyki:
— produkcji (CHP) energii elektrycznej i cieplngj w skojarzeniu,
— produkcji metanu (CH,4) po oczyszczeniu biogazu,
— produkgji i wykorzystania metanu (CH,4) jako paliwa silnikowego (CN6)
do pojazdéw,
— dywersyfikacji zrodet energii,
— wysokig efektywnosci wykorzystaniaenergii pierwotng,
3) korzysci dla przemystu:
— nizszych cen zaenergie elektryczna i cieplna,
— wiekszego bezpieczenstwa energetycznego,
— mozliwosci inwestowania na obszarach marginalnych,
— wazrostu zapotrzebowania na ustugi zwigzane z inwestycjami bioenergetycz-
nymi,
4) korzysci dla sektora energetycznego:
— uzyskania alternatywnego zrodta energetycznego,
— paliwadlapojazdéw,
— wypetnienia obowiazku produkcji OZE,
— niewyczerpalnego zrodia energii,
5) korzysci dla srodowiska:
— redukcji emigi gazéw cieptowniczych,
— przeciwdziatania eutrofizacji wod powierzchniowych,
— bezodpadowsj produkgji energii,
— bilansu zerowego dla CO,,
6) korzysci spotecznych:
— zmnigjszeniaemigracji zagranice,
— wazrostu zatrudnienia na obszarach wiegjskich,
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— wazrostu zatrudnienia narynku produkcji biogazu,
— poprawy warunkéw materialnych,
— mozliwosci podjecia pracy zarobkowsj,
— mnigszych kosztow energii uzytkowej,
7) korzysci dla postepu naukowo-technicznego:
— nowych obszaréw badan,
— mozliwosci prowadzenia badan interdyscyplinarnych,
— wdrazania nowych technologii,
— poprawy wydajnosci procesow.

Pozytywnym przyktadem jest gmina Gussing w Austrii. Bedac jedna z ngj-
biednigjszych i najbardzigj zacofanych obecnie zaliczana jest do wyjatkowo cie-
kawych turystycznie, niezalezna energetycznie. Lokalne zrodta dostarczaja 96%
energii na ciepto, 126% na energic elektryczng i 204% na paiwo. Te dziatania
spowodowaty powstanie ponad 1 000 nowych migjsc pracy, w nastepnych 2 la-
tach powstanie 500 migjsc pracy, w tym 500 o charakterze badawczo-wdroze-
niowym. W wyniku tych dziatan budzet gminy wzrést ponad 4-krotnie. Istotng
zmiang jest odejscie od produkcji zywnosci na korzys¢ wytwarzania biomasy
stosowanegj w energetyce rozproszone.

2. Ekonomiczne uzasadnienie wykorzystania biomasy
w uktadzie lokalnym

W ramach Centrum Naukowo-Badawczego Energii Odnawialng w Po-
litechnice Koszalinskiej prowadzona jest od 2005roku plantacja wielko-
powierzchniowa (92 ha) wierzby energetyczng (Salix vim.), zatozona na grun-
tach odtogowanych.

W 2012 roku dokonano $ciecia pedéw z jednoczesnym zrebkowaniem
Z powierzchni 78 ha. Zrebkowana biomasa sktadowana byta czasowo na przy-
legtym do plantacji terenie, a nastepnie tadowana specjalistycznym sprzetem na
samochody ci¢zarowe, ktére transportowaty biomase do zespotu elektrowni Ko-
nin-Patndéw-Adamow. Sktad transportowy tj. samochdd cigzarowy z przyczepa,
zabieral jednorazowo 22-24 ton swiezg biomasy (ok. 50% wilgotnosci), tj. ok.
80 m®. Lacznie zebrano 1 136 190 ton biomasy, ktdrag przewieziono 50 kursami
samochodéw na odlegtos¢ ok. 300 km ze wzgledu na brak mozliwosci wy-
korzystania biomasy w poblizu plantacji. Relatywnie niskie plony biomasy
wierzby wynikaja z kilku powoddéw, m.in.:

— wiekszosé gleb to niskig jakosci grunty (V kl. bonitacyjna) o niskim pozio-
mie waod gruntowych (ponizej 10 m),
— niskiego nawozenia na wigkszosci plantacji,
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— szkdd spowodowanych przez lesng zwierzyne (plantacja potozona jest w sg-
siedztwie lasu).

Koszty zatozenia plantacji wynosity srednio ok. 5500 zt/ha; plantacja o po-
wierzchni 31 ha zatozona zostata w 2005 roku, a pozostata czesé, tj. 62 ha,
w 2007 roku. W pierwszym roku po nasadzeniu dokonano zima ciecia pedow,
celem spowodowania rozwoju korzeni. Przeprowadzono, takze ciecie 2-fazowe
w okresie 2-letniego i 3-letniego wzrostu. Biomase dostarczono do MEC w Ko-
szalinie oraz RINDIPOL w Chojnicach. Prace te prowadzono w ramach badan
zwigzanych z logistyka, ocena naktaddw pracy oraz kosztow przy zbiorze dwu-
fazowym.

W trakcie zbiorow dwufazowych uzyskano tacznie ok. 300 ton biomasy.
Przeprowadzone badania dowodza, iz cigcie dwu — fazowe wymaga duzych na-
ktaddw pracy i ekonomicznie nie jest uzasadnione.

Przeprowadzone w 2012 roku zbiory biomasy wierzby oraz ich logistyka
i sprzedaz, atakze efekty ekonomiczne przedstawione sa w tabeli 1.

Tabelal
Efekty ekonomiczne zbioru, transportu i sprzedazy biomasy wierzby
z plantacji o powierzchni 78 ha
Koszty Wz Przychody W z

Cigciei zrgbkowanie (2300 zt/ha) 179 000
Zatadunek zrgbek na samochody -
transportowe (10 zt/tong) 11364 Zp;r;;(daz biomasy 22321121
Transport biomasy z plantagji
do elektrowni (1900 zt/kurs) 94400
Razem koszty 285 164 Razem przychody 223952 ,79

Wynik finansowy - 61 952,79

Jak wynika z zestawienia przychodéw i kosztéw zwigzanych wyltacznie ze
zbiorem biomasy wierzby i logistyki, koszty s3 wyzsze od przychodéw zwigza-
nych ze sprzedaza biomasy (wynik finansowy jest ujemny — na poziomie
61 952,79 zt). Wysokie koszty zhioru i transportu wynikaja z dwdch powodow:

1) wysokich kosztow zhioru biomasy ze wzgledu na brak konkurencji tego
typu ustug narynku polskim (2300 zt /ha),

2) wysokich kosztow transportu wynikajacych z duzel odlegtosci mozli-
wosci zbytu (Konin) od plantacji (Kosciernicak/Koszalina), tj. ok. 300 km.

Dla uproszczenia rachunku nie zostaty uwzgl¢dnione koszty amortyzacji
Zwigzane z zatozeniem plantacji (ok. 5300/ha), jak réwniez koszty nawozenia
i czesciowego ciecia peddw w zbiorze dwufazowym.
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Jednakze efekty ekonomiczne wynikajace ze zbioru i sprzedazy biomasy
wskazujg na wniosek jednoznaczny, iz transport biomasy na wicksze odlegtosci
(> 50 km) powoduije nieoptacalnos¢ zbiordw. Przyjmujac pozostate czynniki bez
zmian, a produkujac biomase do lokalnego wykorzystania, np. w odlegtosci do
20 km, tacznie koszt transportu stanowityby zaledwie ok. 8000 zt i efekt ekono-
miczny stanowitby + 24,8 tys. zt.

Jezeli zatozymy, iz urzadzenie tnagce wraz ze zrebkowaniem stanowi rela-
tywnie prosta w konstrukcji maszyne zamocowana na ciagniku, ktéreg funkcja
jest zblizona do zbioru kukurydzy (moze by¢ na wyposazeniu kazdeg 1okalngj
grupy producentéw), to koszty cigcia mozna znacznie obnizy¢.

Nieuzasadniony jest jednakze transport biomasy na wieksze odlegtosci
(> 50 km) — koniecznoscia stgje sie wykorzystanie biomasy w uktadach lokal-
nych, tj. nglepig w lokalnych migjskich cieptowniach, w ktdrych nalezatoby za-
instalowa¢ nowe kotty do spalania biomasy w systemie kogeneracyjnym.

Pomimo rosnacel $wiadomosci o potrzebie wykorzystania energii ze zrédet
odnawialnych, w kraju notuje si¢ niski wzrost produkcji i wykorzystania bio-
masy’. W Polsce wykorzystanie biomasy jako paliwa stalego do produkgji
energii cieplngj i elektryczngl w uktadzie skojarzonym moze zyskaé na znacze-
niu poprzez stworzenie systemow centrow energetycznych. Jednak stworzenie
takiego systemu wymaga zastgpienia istnigjacych kottowni cieplnych opaanych
weglem matymi elektrocieptowniami wykorzystujacymi lokalng biomase, gdzie
produkowana energia elektryczna zaspokajataby potrzeby lokalngj gospodarki,
stwarzajac uktady samowystarczalnosci energetycznegj, a nadwyzki produko-
wangj energii zasilalyby krajowe sieci energetyczne”.

Podsumowanie

W Polsce mamy do czynienia z w miarg rGwnomiernym rozmieszczeniem
sieci osadniczej, dominujg miasta ngjmnigjsze (ponize 5000 mieszkancow), kté-
re stanowia 35% ogo6tu wszystkich miast. Natomiast ngjwieksza cze$¢ ludnosci
(20,7%) zamieszkuje w ngjwiekszych miastach Polski.

Laczna dtugos¢ sieci cieptownicze) w Polsce wynosi ok. 20 000 km, a scen-
tralizowane systemy cieptownicze obgmuja gtéwnie tereny miast. Do nowych
technologii sieci cieptowniczg mozna zaliczy¢ zaledwie 30% instalacji prze-

® M. Jasiulewicz: Problem centréw logistycznych w obrocie biomass. KPZK PAN, Warszawa
2006, s.189.

4 M. Jasiulewicz, R. Kielczewski: Tworzenie lokalnych centréw energetyki rozproszonej z wy-
korzystaniem biomasy. W: Podstawy i perspektywy rozwoju matych miast. Red. E. Rydz. Aka-
demia Pomorska, Stupsk 2007, s. 318.
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mystowych. Okoto 15 mIn mieszkancow korzysta z ciepta sieciowego, ktére
obgjmuje 453 przedsiehiorstwa koncesonowane zajmujace Sie gtdwnie dziatal -
noscia cieptownicza.

Przyszty rozwdj sieci przemystowej bedzie skupiat si¢ przede wszystkim na
inwestycjach w nowe konwencjonalne moce wytwoércze, przytaczach nowych
zrédet OZE oraz poprawie bezpieczenstwa pracy systemu, a takze przytaczach
trans granicznych.

Podstawowymi problemami rozwoju i modernizacji systemOw cieptowni-
czych jest brak srodkow finansowych. Obecne naktady na modernizacje siec
cieptowniczych s3 znikome w stosunku do potrzeb.

Ze wzgledu na istnigjaca infrastrukture w postaci centralnych systemoéw
cieptowniczych zlokalizowanych w ponad 300 miastach, Polska posiada ko-
rzystna sytuacje w zakresie mozliwosci wykorzystania biomasy w systemie roz-
proszonym.

Potrzeby energetyki rozproszone nalezy zaspokoi¢ przez wykorzystanie
wszelkich odpaddw lignocelulozowych, odpadéw i odchodéw zwierzecych, jak
i zrebkdw pochodzacych z plantacji roslin widoletnich.

Wykorzystanie lokalngl biomasy dla zaspokojenia potrzeb energetyki niesie
za sobg widle korzysci zarowno dla rolnictwa, energetyki, przemystu, sektora
energetycznego, srodowiska, postepu naukowo technicznego, jak i dla spote-
czenstwa. Jednakze, aby wykorzystanie biomasy w energetyce byto optacane,
produkcja surowca musi odbywat sie blisko migjskich elektrocieptowni ze
wzgledu nato, iz wraz z odlegtoscia drastycznie rosna koszty, ktdre w znacznym
stopniu wplywaja na sens ekonomiczny jg wykorzystania.

Wykorzystanie lokalngl biomasy, zwlaszcza agrobiomasy, pochodzace
z plantacji rolniczych (SRC) do celéw energetycznych wymaga bardzo rozwaz-
nego dziatania zwigzanego ze srodowiskiem przyrodniczym — powinno to od-
bywa¢ sie w petng zgodzie z rozwojem zrownowazonym. Istotne jest tu takze
zachowanie bior6znorodnosci. W niewielkim stopniu powinno si¢ wykorzysty-
waé biomase lesng, gtéwnie tzw. opatowa, nienadgjaca Si¢ jako surowiec do
produkcji w przemysle drzewnym.

Kazde dziatanie gospodarcze odbywajace Sie na obszarach wigskich
oprécz efektéw pozytywnych cechuje sie takze negatywnymi skutkami. Istotne
jest, aby te negatywne efekty mozliwe jak najbardziej zminimalizowac.
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THE ROLE OF SMALL TOWNS IN SHAPING DISTRIBUTED
GENERATION BASED ON LOCAL BIOMASS

Summary

Poland is one of the countries with an evenly spaced settlement grid. District
heating systems that are placed in over 300 towns in Poland create the possibility
of biomass usage in a distributed generation system.

The needs of distributed generation are to be satiated using all kinds of lignocellu-
losic wastes, manure, as well as energy crops processed into wood chips.

To ensure that the usage of biomass would be financialy justified it is essentia
to decrease the distances between the places producing raw materials and the heat
generating plants.
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PROGNOZOWANIE | OCENA SKUTKOW
SRODOWISKOWYCH PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO W SKALI LOKALNEJ

Z WYKORZYSTANIEM SYSTEMU COMMUNITYVIZ

Wprowadzenie

Praca przedstawia prébe wykorzystania systemu geoinformacyjnego Com-
munityViz do prognozowaniai oceny zmian wielkosci obcigzen srodowiska po-
wodowanych planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym. Obszarem ba-
dawczym, dla ktérego dokonano oceny systemowsej, jest miasto Siechnice,
lezace w strefie suburbialng Wroctawia. W artykule przedstawiono zasady
kalkulacji przestrzennych, opartych na sparametryzowanych na poziomie lokal-
nym zatozeniach, z wykorzystaniem systemu wsparcia decyzyjnego. Zaprezen-
towano takze mozliwe do uzyskania wyniki oraz formy ich prezentacji. System
CommunityViz daje mozliwos¢ samodzielnego definiowania elementéw oceny
systemowsej, a mozliwosci modyfikacji zatozen obliczeniowych swiadcza o jego
elastycznosci. System moze skutecznie wspomagacé prognozowanie i oceng
skutkéw $rodowiskowych planowania przestrzennego. Powinno ono zawieraé
cel i jego uzasadnienie, hipoteze badawczg, stosowane metody.

1. Problematyka oceny wskaznikowej

Koniecznos$¢ kontrolowania zmian srodowiskowych, jako komplementarny
sktadnik catosciowej oceny rozwoju lokalnego, jest postulowana od wielu lat.
Opracowany w 2008 roku w Instytucie Geografii i Przestrzennego Zagospoda-
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rowania Polskigl Akademii Nauk doroczny ,, Raport o stanie i uwarunkowaniach
prac planistycznych w gminach na koniec 2007 r.” wskazat na nasilanie sie kon-
fliktdw przestrzennych zwiazanych z intensywnym procesem urbanizacji. Do-
tyczy to przede wszystkim funkcji przyrodniczych, mieszkaniowych, turystycz-
nych i komunikacyjnych. Autorzy raportu podkreslili fakt, iz samorzady nie s3
w stanie tych konfliktéw ani monitorowac, ani skutecznie przewidywac. Stwier-
dzono, iz na poziomie lokalnym brak jest spdjnego i wyczerpujacego systemu
monitoringu procesdw inwestycyjnych i przeksztatcania przestrzeni. Brak ten
jest powazng przeszkoda w ocenie faktycznych zagrozen wynikajacych z za-
gospodarowania przestrzennego. Ponadto, jednym z podstawowych wnioskow
definiowanych w trakcie dyskusji naukoweg nad zjawiskiem suburbanizagji
w kraju jest pilna koniecznos¢ opracowania warsztatu badawczego pozwal gjace-
go mozliwie precyzyjnie i jednoznacznie ocenia¢ tempo i skale zjawiska ,, urban
sprawl”. Traktowane jest to przez ekspertéw Unii Europejskig jako , prioryte-
towe zadanie krajéw cztonkowskich Unii”!. Rezolugja Parlamentu Europejskie-
go z 8 czerwca 2011 r. ,Wyjs¢ poza PKB — pomiar postepu w zmienigjacym si¢
swiecie” podkresla potrzebe pomiaru przemian rozwojowych, nie tylko w ujeciu
ekonomicznym i spotecznym, ale réwniez w srodowiskowo-przestrzennym.
Proponuje sie uzupetnienie wskaznika PKB m.in. 0 indeks obcigzenia sro-
dowiska, ilustrujacy takie aspekty, jak zmiana klimatu i zuzycie energii,
przyroda i réznorodnos¢ biologiczna, zanieczyszczenie powietrza i wptyw na
zdrowie, zuzycie i zanieczyszczenie wody oraz wytwarzanie odpaddw i wy-
korzystanie zasobow.

W celu zbadania mozliwosci pomiaru wskaznikow z wykorzystaniem sys-
temow geoinformacyjnych dokonano w pierwszej kolejnosci analizy aktualnego
stanu wiedzy oraz wybrano miarodajne indykatory. Jak zauwaza Czochanski?,
wskazniki wykorzystywane w monitoringu powinny by¢ proste (jednowymiaro-
we), relacyjne i syntetyzujace (pokazujac szersze tto zjawiskai relacje z innymi
elementami) oraz kontekstowe (pokazujace relacje miedzy réznymi obszarami
lub wariantami zjawisk). Na podstawie analizy raportu koncowego ,, Opracowar
nia kryteriow chtonnosci ekologicznej dlia potrzeb planowania przestrzennego”®

1 Zywiotowe rozprzestrzenianie si¢ miast. Narastajacy problem aglomeracji migjskich w Polsce.
Studia nad zrownowazonym rozwojem. Red. S. Koztowski. T. 2. Katedra Ochrony Srodowiska
KUL, Komitet ,Cztowiek i Srodowisko” przy Prezydium PAN, Biatystok-Lublin-Warszawa
2006.

2 J, Czochanski: Krajobraz w systemie monitoringu planowania i rozwoju przestrzennego. Za-
tozenia do monitoringu na poziomie regionalnym. ,Problemy Ekologii Krajobrazu” 2010,
t. XXVI. s. 59-74.

5p Fogel, S.Anusz, P.Decewicz, J. Fiszczuk-Wiktorowicz, A.Fogel, D. Gadomska, M. Kis-
towski, W. Kuznicki, M. Mendel, M. Pisarski, A. Pugacewicz, H. Rawska, W. Rybarczyk,
T. Wlaztowski: Raport koncowy — opracowanie kryteriow chtonnosci ekologicznej dla potrzeb
planowania przestrzennego. Warszawa 2004. Maszynopis.
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oraz ogdlnodostepnych danych statystycznych zdefiniowano przyktadowe mier-
niki w grupach: wskazniki demograficzne (A), wskazniki infrastruktural no-
-przyrodnicze (B) oraz wskazniki komunikacyjne (C). Wykorzystanie ocen
wskaznikowych moze skutecznie wspomagaé proces decyzyjny. W literaturze
przedmiotowej* mozna znalez¢ odwotania do koniecznosci organizowania spo-
tkan interesariuszy procesu planowania przestrzennego wspomaganego na-
rzedziami geoinformacyjnymi.

Systemy geoinformatyczne umozliwigjace przeprowadzenie oceny syste-
mowej bazowaé moga na dwoch odmiennych rodzajach grafiki. Moga to by¢
programy bazujace na grafice rastrowej badz wektorowej. Wybor grafiki dyktuje
m.in. zasieg przestrzenny analizowanego obszaru. O ile grafika rastrowa czescig
Znajduje zastosowanie przy wickszych obszarach, o tyle grafika wektorowa nie
jest ograniczana wielkosciag terenu (w tym przypadku wigksze znaczenie ma po-
ziom ztozonosci informacji o terenie). Grafika rastrowa charakteryzuje si¢ wigk-
szym uogolnieniem geoinformacji. Przyktadem operacji prowadzonych na da-
nych rastrowych jest badanie przemian glebowych wykonanych w ramach oceny
skutkow srodowiskowych powodowanych procesem rozlewania si¢ miast na
przyktadzie aglomeracji warszawskig. W tym przypadku rozdzielczos¢ tereno-
wa piksela zastosowanego w badaniach wyniosta 1 kilometr®. Systemy te bazuja
na idei automatow komaorkowych i stworzone sa gtdwnie z mysla o dokony-
waniu projekcji zmian przestrzennych. Grafika wektorowa, w poréwnaniu do
rastrowej, daje mozliwos¢ wiernego odzwierciedlenia topologii terenu, przez co
zngjduje wieksze zastosowanie w analizach mnigjszych obszaréw. Z uwagi na
wielkos¢ wybranego obszaru opracowania, w ninigjszych badaniach skorzystano
z grafiki wektorows.

Srodowiskiem prognozowaniai oceny skutkow srodowiskowych w artykule
jest system CommunityViz. Jest to rozszerzenie funkcjonanosci podstawowego
oprogramowania ArcGIS Desktop. Dwa podstawowe komponenty Community-
Viz to Scenario360 oraz Scenario3D. W badaniach wykorzystano pierwszy
sktadnik. Zostal on zaprojektowany jako narzedzie wspomagajace podejmo-
wanie decyzji przez interesariuszy w procesie planowania przestrzennego.
Umozliwia on prognozowanie przysztych cech definiujacych teren oraz czyn-
nikow wptywajacych na lokalng spotecznos¢. Za jego pomoca mozna przepro-
wadza¢ eksperymenty z hipotetycznymi scenariuszami, dokonywa¢ ocen para-
metrycznych, wprowadza¢ i modyfikowa¢ zatozenia kalkulacji przestrzennych,
przedstawiac wizuanie efekty proponowanych dziatan, dokonywa¢ wszech-

4 A. Faron: Integracja planowania przestrzennego i zréwnowazonego transportu w procesie de-
cyzyjnym. ,,Czasopismo Techniczne. Architektura” 2010, z. 3.

> M. Gutry-Korycka: Urban Sprawl Warsaw Agglomeration Case Study. Uniwersytet Warszawski,
Warszawa 2005.
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stronnych decyzji bazujacych na informacji oraz tgczy¢ efekty pracy wa-
riantowgl z trojwymiarowymi wizualizacjami. Doswiadczenia amerykanskie
pokazuja, ze system CommunityViz, przy umigetnym wykorzystaniu oraz od-
powiednim nastawieniu spotecznosci lokalng do wspdlnego wypracowywania
kierunkdéw rozwoju polityki przestrzenngj, moze by¢ skutecznym narzedziem
wspomagania decyzyjnego®.

Intencja artykutu jest préba wykorzystania systemu CommunityViz w pro-
gnozowaniu i ocenie zmian wielkosci obcigzen srodowiska powodowanych pla-
nowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym na przyktadzie Siechnic. Nie-
Zbedna przy tym jest wiasciwa interpretacja zasad formutowania wskaznikow,
ogolnodostepnych danych sparametryzowanych na poziomie lokalnym oraz
uzyskanych wynikéw kalkulacji przestrzennych.

2. Metodyka i zakres badan

Badania zrealizowano w ramach projektu badawczego MNiSW Nr N N305
384838 pt. ,, Wskaznikowe oceny zmian $rodowiskowych powodowanych nie-
zréwnowazonym rozprzestrzenianiem sie duzych miast”. Obszar badawczy objat
miasto Siechnice, lezagce w strefie suburbialng Wroctawia. Prognoza przysztych
skutkéw srodowiskowych opracowana zostata dla jednego z migjscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego Siechnic. Do wykonania oceny skutkéw
srodowiskowych nowo powstatej zabudowy wykorzystano dane katastralhe oraz
ortofotomapy. Na ich podstawie dokonano identyfikacji roku powstania za-
budowy, co umozliwito wyodrebnienie dwdch horyzontéw czasowych. W spo-
sob wariantowy przedstawiono informacje o zmianach liczby ludnosci, zuzyciu
zasobOw naturalnych i energetycznych oraz produkcji odpaddéw komunalnych.
Wygenerowano takze informacje o przyblizonym obcigzeniu sieci drogowej po-
przez ustalenie orientacyjng liczby samochodéw osobowych. Do zdefiniowania
ninigjszych wskaznikow oraz okreslenia ich wartosci postuzono si¢ systemem
CommunityViz. Przedstawiono mozliwosci zastosowania aplikacji jako na-
rzedzia wspomagajacego proces podeimowania decyzji inwestycyjnych zwig-
zanych z zagospodarowaniem terenu. W celu ustalenia wartosci zatozen wy-
korzystywanych w kalkulacjach przestrzennych postuzono sie¢ m.in. zapisami
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania gminy Siechnice
Zz 2010roku oraz danymi statystycznymi pochodzacymi z Gtéwnego Urzedu
Statystycznego.

¢ D. Walker, T. Daniels: The Planners Guide to CommunityViz. The Esstential Tool for Generation
of Planning. Chicago 2011.
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3. Wyniki badan

Pierwszy etap badan dotyczyt opracowania elementéw prognozy skutkdw
srodowiskowych zapisow planu migjscowego dla fragmentu obszaru Siechnice
— Centrum (rys. 1).

MIEISCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PREZESTREZENNEGO
WYDZIELONEGO OBSZARU MIASTA: SIECHNICE - CENTRUM
DLA TERENU POLOZONEGO MIEDZY ULICA HENRYKA II1
A ULICA JARZEBINOWA W SIECHNICACH
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Rys. 1. Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obszaru miasta: Siech-
nice — Centrum

Zrédio:  www.siechnice.gmina.pl
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W celu dokonania kalkulacji wartosci wskaznikow system CommunityViz
musi by¢ zaopatrzony w geoinformacje opisujaca cechy topologiczne terenu
oraz wartosci zatozen definiowanych przez operatora programu. Poniewaz sys-
tem wykorzystany w badaniach jest dodatkiem do pakietu ArcGIS, skorzystano
z formatu elektronicznych danych przestrzennych dostosowanych do grafiki
wektorowe. Wartosci zatozen natomiast ustalac mozna dowolnie w modyfiko-
walnym interfesie CommunityViz. Dane zatozen pochodzi¢ powinny z baz
zewngtrznych, czyli dostepnych danych parametrycznych badz wiedzy eksperc-
kig operatora (rys. 2).
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Rys. 2. Wyglad interfejsu umozliwiajacego wprowadzanie zmian w wartosciach zatozen

Zrédio:  Opracowanie whasne z wykorzystaniem CommunityViz.

Na podstawie tak przygotowanych danych CommunityViz przedstawi¢ mo-
ze wartosci dowolnych wskaznikéw, co pozwoli w sposdb sparametryzowany
prognozowa¢ przyszte zmiany ustalen planu miejscowego. W trakcie badan zde-
finiowano siedem wskaznikéw opisujacych zmiany o charakterze demograficz-
nym, zuzycia zasobow naturalnych i energetycznych, produkcji odpadéw komu-
nalnych oraz orientacyjny przyrost ilosci samochodéw osobowych i ilosci ich
dziennych podrézy. Wartosci wskaznikdw uzyska¢ mozemy w postaci tabela-
ryczne oraz graficzng.

Duzym atutem systemu jest mozliwos¢ wariantowania uzyskiwanych wy-
nikow. W tym celu, oprécz wariantu podstawowego, wygenerowano dwa dodat-
kowe scenariusze. Aby pokaza¢ techniczne mozliwosci kalkulacji na podstawie
skrajnie roznych zatozen oraz prezentacji rozpietosci wynikéw, stworzono wa-
riant zrbwnowazony oraz wariant wzrostu konsumpcji. Wartosci zatozen przy-
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jetych do kalkulacji w poszczegblnych wariantach przedstawiono w tabeli 1.
W wyniku obliczen otrzymano zestaw wartosci wskaznikéw przedstawionych
tabelarycznie (tabela 2), atakze w postaci graficzng (rys. 3).

Tabelal
Wartosci zatozen w poszczegolnych wariantach
o . Wariant Wariant
Zatozenia Wartgsc Weriant zZréwno- wzrostu Jednostki
domyslna | podstawowy . .
wazony konsumpgji
A Widkos¢ gospo- 27 27 32 27 Os
darstwa domowego
B Srednioroczna
produkcja odpadow 170 170 130 200  |kg/roklos
komunalnych
na osobe
B Srednioroczne
zuzycie pradu 1009 1009 800 1300 kWh/rok/os
na osobe
B Srednioroczne
zuzycie wody 38 38 30 50 m°/rok/os
na osobe
C Dziennailosé¢ podrézy/
podrézy samo- 3.0 3.0 27 4.0 dzien/
chodem osobe samochdd
C llos¢ samocho-
dow osobowych 17 17 17 2.0 st
na gospodarstwo
domowe
Zrédito:  Opracowanie whasne z wykorzystaniem CommunityViz.
Tabela2
Wartosci wskaznikdw w poszczegdlnych wariantach
. . Wariant
Wskaznik Wariant . Wari ar!t wzrostu Jednostki
podstawowy | zréwnowazony K .
onsumpgji
1 2 3 4 5

Al llos¢ gospodarstw 103 103 103 <t
domowych
A2 Liczba mieszkancow 278 330 278 Os
B1 Srednioroczne 10578 9898 13919 | m¥rok
zuzycie wody
B2 Srednioroczne 280 877 263938 361883  |kWhirok
zuzycie pradu
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cd. tabeli 2

1 2 3 4 5
B3 Srednioroczna
produkcja odpadéw 47 323 42890 55674 kg/rok
komunalnych
C1 llos¢ samochoddw
osobowych
C2 Dziennailos¢
podrézy samochodem 309 278 412 podrézy/dzien
osobowym

175 175 206 szt

Zrédto:  Ibid.
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Rys. 3. Graficzna prezentacja wartosci wybranych wskaznikéw w poszczegélnych wariantach
Zrédio:  Ibid.
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Zatozenia dotyczace kwestii srodowiskowych, na ktérych skupigja sie
gtéwnie rozwazania ninigszego artykutu, przyjete w wariancie podstawowym
bazuja na danych pochodzacych z zasobow GUS. Wynika z nich, ze srednio-
roczne zuzycie wody na osobe w gminie Siechnice w ostatnich latach oscyluje
wokot 38 m3. Roczna produkcja odpadéw komunalnych przez jednego miesz-
kanca Siechnic wynosi przecietnie 170,5kg. Z racji braku dostepnych danych
dotyczacych zuzycia energii elektryczng na poziomie gminy, postuzono sie
wartosciag na 1 mieszkanca powiatu wroctawskiego z roku 2010. Wynaosi ona
1008,6 kWh.

Zatozenia dotyczace wariantu podstawowego uzyte zostaty takze podczas
drugiego etapu badan, czyli oceny skutkéw zlokalizowania nowej zabudowy
mieszkaniowegl w miescie Siechnice. W tym przypadku wariantami s3 dwa
horyzonty czasowe. Ortofotomapa pozwolita wyaodrebni¢ budynki istnigjace
w 2004 roku oraz 2009 (rys. 4). W ten sposdb mozliwe jest przesledzenie zmian
zdefiniowanych wskaznikéw na przestrzeni 5 lat.

Rys. 4. Identyfikacja roku powstania zabudowy na podstawie ortofotomap

Zrédto:  Opracowanie whasne z wykorzystaniem ArcGIS.
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W wyniku takig klasyfikacji budynkéw oraz zdefiniowanych wczesnig
W programie wartosci zatozen i relacji wskaznikbw mozliwe byto wygenero-
wanie wartosci wskaznikéw dla poszczegdlnych lat (tabela 3).

Tabela3
Wartoséci wskaznikdw w poszczegolnych latach
L Siechnice Siechnice .

Wskaznik 2004 2009 Jednostki
Al llos¢ gospodarstw domowych 1,676 2,036 szt
A2 Liczba mieszkancow 3,854 4,682 Os
B1 Srednioroczne zuzycie wody 146,465 177,929 m/rok
B2 Srednioroczne zuzycie pradu 3,892,883 4,729,163 kWh/rok
B3 Srednioroczna produkcja odpaddw 655,238 795,998 kg/rok
komunalnych
C1 llo$¢ samochoddw osobowych 2,849 3,461 szt
C2 Dziennailos¢ podrézy samochodem 8,547 10,383 podrézy/dzien
osobowym

Zrédio:  Opracowanie whasne z wykorzystaniem CommunityViz.

Podsumowanie

Prognozowanie i ocena skutkéw planowania przestrzennego moze by¢ do-
konywana za pomoca wielu technik i narzedzi. Jednym z takich instrumentow
jest CommunityViz. System ten umozliwia ocene skutkéw bazujacych na spa-
rametryzowanych wartosciach zatozen. W miare dostepnosci lokalnych zmien-
nych system ten moze wiarygodnie i skutecznie wspomaga¢ prognoze, ocene
i monitoring zmian przestrzennych. CommunityViz jest srodowiskiem czy-
telnym dla odbiorcéw, klarownie przedstawiajac wyniki zaplanowanych dziatan.
Scenariusze wygenerowane za pomocg aplikacji Scenario360 obrazujg skutki
planéw zagospodarowania terenu i ich wptyw na pojemnosé przestrzenng jesz-
cze przed podjeciem ostateczng decyzji o zmianach funkcjonalnych obszaréw.
Mozliwe jest takze analizowanie stanu istnigjacego oraz stanu sprzed kilku lat,
co pozwala monitorowa¢ zmiany i tendencje rozwojowe wdrazang strategii
miasta. System pozwala oszacowa¢ m.in. potencjalne przyszte zuzycie mediow,
produkcje odpaddéw komunalnych, szacunkowe obcigzenie sieci drogowej i wie-
le innych cech przy dowolnie zdefiniowanych tendencjach demograficznych.
Duzym atutem systemu jest mozliwosé indywidualnego definiowania wskazni-
kow bazujacych na dowolng kombinacji geoinformacji i zdefiniowanych za-
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lozen. System CommunityViz moze wigc skutecznie wspomagaé prognozo-
wanie i ocene skutkdéw $rodowiskowych planowania i zagospodarowania prze-
strzennego.
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FORECASTING AND ASSESSMENT OF PLANNING ENVIRONMENTAL
IMPACT ON A LOCAL SCALE WITH THE USE OF COMMUNITYVIZ

Summary

Rapid changes in land use caused by human activity make it necessary to create
indicator-based assessment to measure this transformation. Assessment should be
established in a form of mechanism which is possible to implement on any area. One
of the branches of changes which should be measured are environmental issues. Con-
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siderations made in this article examine the possibility to use for this purpose universal
tool called CommunityViz. Research was taken on a local spatial plan and on invest-
ments realized till 2004 and 2009 year in a Siechnice city. Calculation include demo-
graphical, environmental and vehicle-journey factors.
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POLITYKA PRZESTRZENNA
NA TERENACH ZALEWOWYCH
W MALYCH MIASTACH

Wprowadzenie

Wiasciwie prowadzona polityka przestrzenna jest szczegdlnie istotna na te-
renach zalewowych. Sa to tereny wybitnie konfliktogenne. Pomimo ze narazone
Sa W znaczacym stopniu na ryzyko zalania w wyniku powodzi i w zwiazku
z tym bardzo wysokich strat, to czesto w migjscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego s3 przeznaczone pod zabudowe bez jakichkolwiek ograni-
czen. Ten problem byt dostrzegany tylko w przypadku katastrofalnych powodzi
i ich tragicznych nastepstw oraz krétko po nich. Ostatnie zmiany obowiazujace-
go prawa wraz z natozonymi na Polske obowigzkami wynikajacymi z prawa
unijnego moga wymusi¢ na gminach zgjecie sie¢ tym problemem. Udostepnione
zostaty pierwsze mapy obszaréw, na ktérych wystepuje ryzyko powodziowe,
ado 2013 roku powinny powstaé mapy zagrozenia powodziowego. Rozwigzanie
przedmiotowego problemu jest jednak bardzo trudne, gdyz zwykle na terenach
zalewowych wystepuje konflikt réznorakich grup interesu, takich jak np. za-
rzady gospodarki wodnej, wiasciciele nieruchomosci, deweloperzy i wiadze
gmin. W artykule przyblizono zagrozenia zwiazane z zagospodarowaniem te-
renéw zalewowych oraz uwarunkowania planowania przestrzennego na tych
terenach. Podj¢to probe okreslenia mozliwych hipotetycznych nastgpstw wy-
niktych z btedng polityki przestrzenng na terenach zalewowych w wybranych
matych miastach wojewdodztwa $laskiego.
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1. Polityka przestrzenna

Polityka przestrzenna wraz z polityka spoteczna i gospodarczg jest skia-
dowsa polityki rozwoju. Readlizuje cele ekonomiczne, spoteczne i ekologiczne
oraz dazy do jak ngbardzig racjonalnego gospodarowania przestrzenig, sta-
nowiac podstawowy element prowadzenia zintegrowang polityki rozwoju.

Nalezy jg traktowa¢ wielowymiarowo, czesto taczy sprzeczne interesy i ce-
le, dazac do racjonalnego zagospodarowaniai uzytkowaniaterenu, zgodnie z za-
sadami zrownowazonego rozwoju. Rozw(j ten ma na celu integracje dziatan
gospodarczych, spotecznych i politycznych przy jednoczesnym zachowaniu
réwnowagi srodowiska i trwatosci procesdw przyrodniczych. Jednym z gtow-
nych celow jest zachowanie srodowiska dla teraznigjszych i przysztych pokolen.
Zréwnowazony rozwdéj mozna rozumie¢ jako zbidr celéw spotecznie nadrzed-
nych, takich jak dobrobyt (zaréwno materialny, jak i spoteczny), sprawiedliwosé
i szeroko rozumiane bezpieczenstwo. Zrownowazony rozwdj (rozumiany jako
tad zintegrowany) jest okreslany jako integracja pieciu tadow:

— ekologicznego,

— ekonomicznego,

— spotecznego,

— przestrzennego,

— instytucjonalno-politycznego.

Widoczne jest zatem bezposrednie powigzanie zrGwnowazonego rozwoju
z polityka przestrzennag m.in. w ramach tadu przestrzennego. Polityka prze-
strzenna na terenach zalewowych (realizowana zgodnie z zasadami zréwno-
wazonego rozwoju) powinna integrowaé cele nadrzedne, czyli dobrobyt bedacy
nastepstwem rozwoju, sprawiedliwos¢ w dostepie do zasobéw (nieruchomosci)
oraz gospodarowaniu nimi, a takze szeroko rozumiane bezpieczenstwo (np.
zdrowia i zycia natakich terenach). Polityka powinna uwzglednia¢ ekologizacje
planowania przestrzennego oraz ochrone przed powodziami (w ramach ochrony
wad). Aspekty te powinny by¢ ze soba powigzane, tzn. planowanie przestrzenne
powinno uwzgledniaé uwarunkowania srodowiskowe, w tym ograniczenia w in-
tensywnym zagospodarowaniu terendw zalewowych.

Zasoby i walory srodowiska przyrodniczego sg jednym z podstawowych
czynnikéw determinujacych rozwdj lokalny. Koresponduje to z definicjami roz-
woju lokalnego, gdyz polepszenie jakosci srodowiska, rozumiane jako m.in.
eliminacja zagrozen $rodowiska oraz wzrost swiadomosci ekologiczng, sg
okreslane jako jedna ze sktadowych lokalnego rozwoju’.

1 H. Brandemburg: Zarzadzanie lokalnymi projektami rozwojowymi. AE, Katowice 2003, s. 15.
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Zagrozenie powodziowe i jego potencjane nastepstwa moga byé¢ czynni-
kiem utrudnigjagcym badz hamujacym rozwdj miast, co znajduje odzwierciedle-
nie w definicji zrdwnowazonego rozwoju miast i jego wskaznikach®. Zagrozenia
te nalezy wigc umigietnie ogranicza¢ (minimalizowac), dziatgjac zgodnie z uwa-
runkowaniami zrGwnowazonego rozwoj u.

2. Powodzie i ich nastepstwa

Obszar wojewddztwa $laskiego nawiedzany byt przez powodzie dosy¢ cze-
sto, przez te katastrofalne o zasiegu ogolnokrajowym —w 1997 i 2010 roku oraz
mnigjsze o znaczeniu lokalnym. Czesto powodzie majg charakter lokalny i na
gty. Generalnie powddz jest zjawiskiem nieprzewidywanym, zwtaszcza w gor-
nych odcinkach rzek. W dolnych biegach mozna z wigkszym prawdopodobien-
stwem przewidzie¢ nadejscie uformowang juz fali powodziowej. Prébuje sie
okresla¢ skale¢ zagrozenia powodzig, w zaleznosci od czynnikdw takich, jak np.:
lokalizacja,
warunki hydrologiczne,
rzezbaterenu,
wystepujace typy powodzi.

Wedtug dostepng literatury®, wojewddztwo $laskie w catosci jest zaliczane
do obszaréw (rys. 1), gdzie skala zagrozenia powodziami jest duza, zas w potu-
dniowej czesci wojewddztwa bardzo duza.

Istotng rol¢ w zagrozeniu powodzia odgrywa rzezba terenu. Ptaskie tarasy
wzdtuz brzegow rzek, stanowiace cze$¢ doliny rzecznej, zwykle zalewane
w okresach powodzi to tzw. obszary (tereny) zalewowe. Wraz z rozwojem miast
s czesto zabudowywane, zwtaszcza zabudowa mieszkalng, lecz takze infra-
strukturalng, szczegdlnie niebezpieczng na takich terenach. Lokalizacjai rozwd
miasta przy rzekach sa takze zwiagzane z réznorodnymi przeksztatceniami antro-
pogenicznymi dolin rzecznych czy tarasbw zalewowych. Nastepstwem wy-
stagpienia powodzi w miastach, w poréwnaniu z terenami otwartymi lub wigj-
skimi, sg ngjczescig bardzo wysokie straty i szkody. Straty w wyniku powodzi
w 2010 roku w Polsce ogétem wyniosty 12,5 mld zt, z czego prawie 2 mid zt

2 T. Borys: Raport z redizagji pracy ,Zaprojektowanie i przetestowanie ram metodologicznych
oraz procedury samooceny gmin na podstawie wskaznikow zréwnowazonego rozwoju w Sys-
temie Analiz Samorzadowych (SAS)”. Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu, Jelenia Gora-
-Poznan. 31 mgj 2008.

3 A. Cepielowski: Podstawy gospodarowaniawoda. SGGW, Warszawa 1999, s. 254.
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w mieniu prywatnym®. W samym wojewddztwie §laskim wyniosty ogétem

1,4 mld zI°. Zasadniczymi przyczynami wysokich strat sa:

— (Qesta zabudowa (migjska) terendw i lokalizowanie obiektéw infrastruktury
techniczng naterenach zalewowych,

— znaczace zmniejszenie lub calkowite wyeliminowanie infiltragji® w na-
stepstwie tendencji do uszczelniania powierzchni terenu (zwickszajace za-
grozenie powodziowe),

— nadmierne i nieuzasadnione przekonanie o niezawodnosci technicznych srod-
koéw ochrony przeciwpowodziowe] — watdw przeciwpowodziowych i zbior-
nikéw retencyjnych.

Rys. 1. Regionalizacja powodzi w Polsce

Zrédio:  Opracowanie wlasne na podstawie: A. Ciepielowski: Podstawy gospodarowaniawoda. SGGW, War-
szawa 1999, s. 254.

Nawicksze zagrozenie w wyniku uszkodzenia lub zniszczenia (czego na-
stepstwem moga by¢ skazenia wod, terenu i uje¢ wody) stanowig obiekty infra-
struktury techniczngj, takie jak:

4 |. Biedron, R. Boganska-Warmuz: Pow6dz 2010 analiza strat i szkéd powodziowych w Polsce.
»Gospodarka Wodna’ 2012, nr 4, s. 147.

5 "
Ibid.

& Czyli naturalnego wsigkania wéd do gruntu.
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— elementy systemu wodno-kanalizacyjnego (tj. studnie, stacje uzdatniania,
wodociagi, kanalizacja oraz oczyszczalnie sciekow),

— wysypiska oraz sktadowiskami smieci i odpadow,

— dtacje paiw ptynnych, instalacje przesytowe i zbiorniki, instalacje prze-
mystowe i magazyny materiatéw niebezpiecznych.

Magjac na uwadze nieprzewidywalnos¢ zjawiska powodzi, dazy sie¢ do mak-
symalnego ograniczenia jg negatywnych nastepstw. Stosuje sie dwie grupy
rozwiazan’, zmniejszajacych straty powodziowe:

1. Srodki techniczne, wptywajace na ilos¢ i szybkos¢ powierzchniowego
sptywu wody, np.:

— budowa zbiornikéw retencyjnych, zwickszajacych ilos¢ retencjonowane
wody i polepszajacych wykorzystanie istnigjgcych zasobow wodnych oraz
suchych zbiornikéw retencyjnych®,

— budowa watéw powodziowych.

2. Rozwigzania nietechniczne majace charakter systemowy, takie jak np.
wilasciwie prowadzona polityka przestrzenna, korelacja plandw zagospodaro-
wania przestrzennego z wyznaczonymi strefami zagrozenia powodziowego oraz
wiasciwe zagospodarowanie obszardéw zagrozonych zalewami.

Dominuje powszechne przekonanie i wiara w skutecznosé srodkéw tech-
nicznych, ktéraw przypadku katastrofalnych powodzi wydaje sie nieuzasadnio-
na. Niektére ze stosowanych srodkéw, takie jak duze zbiorniki retencyjne, wy-
wiergja znaczacag prege na srodowisko, powodujg sprzeciwy ekologbéw oraz
mieszkancow terendw przeznaczonych pod zalanie.

3. Aspekty prawne planowania i gospodarowania na terenach
zalewowych

Planowanie przestrzenne i zagospodarowanie terenéw zalewowych jest re-
gulowane przez wiele aktéw prawnych. Najwaznigjsze z nich to:
— Dyrektywa 2000/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 paz-
dziernika 2000 w sprawie ustanowienia ram dla dziatalnosci Wspdlnoty
w dziedzinie polityki wodng (tzw. ramowa dyrektywa wodna— dalef RDW),
— Dyrektywa 2007/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 paz-
dziernika 2007 r. w sprawie oceny ryzyka powodziowego i zarzadzania nim
(tzw. dyrektywa powodziowa),

7 Najczescigj stosowany w literaturze podziat.
8 Zwanych takze polderami.



316 Arkadiusz Halama

— Ustawa Prawo wodne z dnia 18 lipca 2001r. Dz.U., nr 115, poz. 1229
z pézn. zm.,

— Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003. Dz.U., nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.

Jedynie cze$¢ obszarbw narazonych na wystgpienie powodzi, zwanych
ze wzgledu na swoje uksztattowanie i inne uwarunkowania geo- i hydro-
morfol ogiczne terenami zalewowymi, jest objeta unormowaniami prawnymi.

Podstawy ochrony takich obszarow zostaty ujete w art. 1 RDW celu dyrek-
tywy — , przyczynianiu sie do zmnigjszenia skutkbw powodzi”. Kolgnym aktem
prawvnym Unii byta ,dyrektywa powodziowa’, w ktére przedstawiono zasady
oceny ryzyka powodziowego i zarzadzania nim. Panstwa cztonkowskie miaty
obowigzek dokonania ,wstepnej oceny ryzyka powodziowego”, na podstawie
ktore) okreslone zostang ,obszary, na ktorych wystepuje duze ryzyko po-
wodziowe lub jego wystapienie jest prawdopodobne’. W Polsce zostato to zre-
alizowane zgodnie z wymogami do konca 2011 roku. Dla powyzszych obszarow
do 2013 roku powinny zosta¢ przygotowane ,, mapy zagrozenia powodziowego
i ryzyka powodziowego” (art. 6 ust. 1. dyrektywy powodziows)). Cele zarzgdza-
nia ryzykiem powodziowym przedstawiono w art. 7 ust. 2. poprzez potozenie
»[...] szczegblnego nacisku na ograniczenie potencjalnych negatywnych kon-
sekwencji powodzi dla zdrowia ludzkiego, srodowiska, dziedzictwa kulturowego
oraz dziatalnosci gospodarczej oraz jezeli zostanie to uznane za wiasciwe, na
dziatania nietechniczne lub na zmnigjszenie prawdopodobienstwa wystapienia
powodzi”®. Dyrektywa nie okresla zatem szczegdtowo sposobéw, a tylko cele,
ktore nalezy osiggnaé, tj. ograniczenie potencjalnych negatywnych skutkéw po-
wodzi.

Uszczeg6towienie zostato zawarte w ustawie Prawo Wodne. W ramach
nowelizacji w 2011 roku wykreslono catkowicie (uchylono) Dziat V, aw jego
miejsce wpisano Dziat Va, w ktérym zimplementowano wytyczne wspomniang
dyrektywy powodziowej wraz z ich doprecyzowaniem. Dla obszarow narazo-
nych na niebezpieczenstwo powodzi wskazanych we wstepnej ocenie ryzyka
powodziowego okresla si¢ mapy zagrozenia powodziowego, a nastgpnie mapy
ryzyka powodziowego. Na uwage zastuguje art. 88d ust. 2. p. 3, w ktérym jako
obszary zagrozone nastepstwami powodzi uznano takze obszary obejmujace
tereny narazone na zalanie w przypadku:

— przelaniasie wod przez korong watu przeciwpowodziowego,
— zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego,
— zniszczenialub uszkodzenia budowli pigtrzacych.

® Dyrektywa 2007/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dn. 23 pazdziernika 2007r.
w sprawie oceny ryzyka powodziowego i zarzadzania nim.
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Mieszkancy takich terendw zyskaja zatem informacj¢ o istnigiacym za-
grozeniu, bedacym nastepstwem potencjalnych awarii wymienionych wyzej
urzadzen. Przedstawione na mapach zagrozenia powodziowego obszary po-
winny zosta¢ uwzglednione w:

— koncepdji przestrzennego zagospodarowania kraju,

— planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,

— studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny,

— migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o wa
runkach zabudowy.

Na etapie sporzadzania studium zgodnie z art. 11 pkt. 6 lit. ,i” Ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wiadze gminy maja obowia-
zek opiniowania rozwiazan przyjetych w projekcie studium z dyrektorem regio-
nalnego zarzadu gospodarki wodnej. Wszystkie decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub decyzje o warunkach zabudowy na obszarach
wykazanych na mapach zagrozenia powodziowego, muszag uwzgledniaé poziom
zagrozenia powodziowego wynikajacy z wyznaczenia tych obszarow (art. 88f.
ust. 5i 6) ustawy Prawo Wodne.

Opracowanie wstepnej oceny

ryzyka powodzicwego

Opracowanie map zagrodenia powodzioweeo

Opracowanie map nyzyks powodzioweso

Opracowanie plandw zarzgdzania ryzykiem powodzicwym

2008 2009 2010 2011 2002 2013 2014 2015 2016

Rys. 2. Harmonogram dziatan zwiazanych z wdrozeniem dyrektywy powodziowej
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Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig zabroniono wykonywania
robét i czynnosci utrudniajgcych ochrone przed powodzig lub zwiekszajacych
zagrozenie powodziowe, w tym budowy obiektéw budowlanych.

Wyznaczenie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig jest bardzo
wazne w procesie planowania przestrzennego, gdyz takie obszary powinny by¢
ujete zarowno w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego, jak i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego™®.

W $wietle obowigzujacego prawa kluczowa rolg w gospodarowaniu te-
renami zalewowymi odgrywaja jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administrujace wodami.

Jednostki samorzadu terytorialhego (dalej zwanymi — jst) sa zobowigzane
do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego (dalg suikzp) i migjscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego (dalej mpzp),

Jednostki administrujace wodami odpowiadaja za budowg i utrzymanie in-
frastruktury techniczngj, przygotowanie réznego rodzaju opracowan i wspot-
prace z jst. Naterenie wojewddztwa $laskiego jest to Regionalny Zarzad Gospo-
darki Wodnej (daleg RZGW) w Gliwicach i Slaski Zarzad Melioragji i Urzadzen
Wodnych (SZMiUW) oraz czesciowo RZGW w Krakowie™. Organem nad-
rzednym dlawszystkich RZGW jest Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej.

4. Tereny zalewowe w matych miastach potudniowej czesci
wojewddztwa slaskiego

W 2009 roku w wojewodztwie $lgskim byto 35 matych miast, tj. osrodkéw
liczacych do 20 tys. mieszkancow™ o zréznicowanych funkcjach ustugowych,
przemystowych oraz turystyczno-uzdrowiskowych. Czgé¢ z nich, z uwagi na
swojg specyfike, jest szczegblnie narazona ha wystepowanie powodzi i jg po-
tencjalnych, negatywnych nastepstw. Oprécz wymienionych wczesnig na-
stepstw i przyczyn powodzi w matych miastach dodatkowo moze wystepowaé
deficyt dostepnego migjsca, a co za tym idzie che¢ do wykorzystania kazdegj,
niezagospodarowane dotychczas przestrzeni. Deficyt moze by¢ spowodowany:

10 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z dnia 27 marca 2003. Dz.U., nr 80,
poz. 717 z p6zn. zm.

1 Administrowanie wodami jest realizowane w dorzeczach ktérych granice nie pokrywaja Si¢
Z granicami wojewodztw.

2 R, Brol, M. Maj, D. Strahl: Metody typologii miast. AE, Wroctaw 1990, s. 35.
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— naturalnym uksztattowaniem terenu, tj. waskimi dolinami, otoczonymi stro-
mymi zboczami,

— ograniczeniami zagospodarowania terenu, zwigzanymi z obszarami specjal-
ngl ochrony, np. szczegdlnie czesto wystepujacymi obszarami Natura 2000,

— istnigjgca zabudowa.

Widkos¢ miasta moze odgrywac istotna role w rozwazaniach na temat za-
gospodarowania terendw zalewowych. Im wiekszy udziat terendéw zalewowych
w catkowitej powierzchni miasta, tym wieksze moga by¢ problemy zwigzane
Z racjonalnym zagospodarowaniem takich terendw. Przyktadem moze by¢ mias-
to Wista, gdzie znaczna czes¢ centrum miasta oraz tereny wzdtuz rzeki powinny
by¢ traktowane jako zagrozone powodzia (tereny te migjscowym planie sa prze-
znaczone pod zabudowe™). Dodatkowo, na terenach zalewowych w bezposred-
nig bliskosci rzeki zlokalizowana jest oczyszczalnia sciekéw™. Powyzel miasta
Zlokalizowany jest zbiornik retencyjny Wista Czarne, ktéry pelni funkcje
przeciwpowodziowe, generujac ,przy okazji” takze ryzyko potencjalng ka
tastrofalng) awarii. Podobna sytuacja ma migjsce w migjscowosci Strumien po-
tozong w bezposrednim sasiedztwie zbiornika Goczatkowice. Zagrozenie za-
laniem wynika z wptywu wody ze zbiornika oraz typowego zagrozenia falg
powodziowa (wezbraniowg). Na terenie miedzywala obowiazuje zakaz wzno-
szenia wszelkiego rodzaju budynkoéw, dopuszcza si¢ zielen rekreacyjna i uzytki
zZielone, co jest catkowicie zrozumiate, gdyz na takim terenie musi by¢ zapew-
niona droznos¢ przeptywu. Bardzig dyskusyjne jest rozwigzanie zagospodaro-
wania teren6w narazonych na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
watéw przeciwpowodziowych. Na tych terenach obowigzuje zakaz wznoszenia
nowych obiektow, jednak nie dotyczy on terendw przeznaczonych pod zabudo-
we W migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego (sg to dosé¢ duze
obszary przylegajace do scistego centrum miasta).

Czesto w przypadku matych miast zagrozeniem jest nie tylko gtéwny ciek,
czesto pozornie ,bezpieczny”, bo obwatowany, ale takze mate potoki. Potrafiag
one wylewaé i generowac straty powodziowe, nawet przy stosunkowo niskich
opadach. W Ustroniu terenem zagrozonym jest obszar dworca PKS i scistego
centrum™, niesasiadujacy bezposrednio z rzeka Wista. Bezwzgledne wytaczenie
z zabudowy opisanych terenéw jest w zasadzie niemozliwe do zrealizowania.

13 A. Halama: Wplyw zagrozenia powodziowego na rozwéj malych miast (na przyktadzie miasta
Wista). W: Ewolucja funkcji matych miast w Polsce. Red. K. Heffner, A. Halama. UE, Katowi-
ce 2012, s. 185.

 bid., s. 186.

15 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Zatwierdzone Uchwalg
Rady Miasta Ustron Nr X1X/209/2008 z dnia 28 lutego 2008.
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5. Zagrozenia zwigzane z btednie prowadzong polityka
przestrzenng na terenach zalewowych

Wraz z przygotowaniem i przedstawieniem na mapach zagrozenia po-
wodziowego (do konca 2013 roku) obszaréw zagrozonym powodzia, wymagane
bedzie ich uwzglednienie w m.in. migjscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego. Na czgsci z nich ustawowo zacznie obowigzywaé zakaz jakig-
kolwiek zabudowy lub szczeg6lne wymagania co do jg specyfiki (specjana
konstrukcja, technologiaitp., ngjczescig podrazajaca koszty budowy).

Bezposrednim nastepstwem zmiany przeznaczenia wymienionych terendw
moze by¢ znaczna iloé¢ roszczen odszkodowawczych od wiascicidi dotychczas
niezabudowanych nieruchomosci. Poniewaz ograniczenia zostanag wprowadzone
w migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego to adresatem
roszczen bedzie gmina'® (chyba ze decyzje wyda dyrektor wiasciwego RZGW,
wtedy odszkodowania wyptaci budzet panstwa). Zmnigjsza si¢ takze wptywy
z podatkéw i optat lokalnych, zasilgjace budzety gmin. Zaréwno koszty odszko-
dowan, jak i pomnigjszone wptywy dotkna w bezposredni sposdb finansow
gmin. Wydaje si¢ zatem, ze nie bgda one zainteresowane szybkim wprowadze-
niem omawianych ograniczen do miejscowych planéw. Wytaczenie lub ograni-
czenie zabudowy na czesci migjskich terenéw bez watpienia wptynie na ceny
nieruchomosci. Zmnigjszenie podazy wywinduje ceny pozostatych nierucho-
mMOosSci W miescie.

Zwigkszy si¢ prega na pozyskanie nowych gruntéw pod zabudowg, co bg-
dzie sprzyjato niekontrolowanemu procesowi ,rozlewania’ sie miast, znanemu
takze pod nazwsg ,, urban sprawl”.

Mieszkancy zagrozonych terendw bedg dazyli do budowania dodatkowych
zabezpieczen przeciwpowodziowych, co w przypadku katastrofalnych powodzi
moze przyczyni¢ si¢ do jeszcze wigkszych zniszczen (poruszona wczesnig
L~nadmiernawiara’ w takie srodki).

Podsumowanie
Powodzie wystepowaty dawnigj i beda wystepowaly w przysztosci (na-

silgjac sie w wyniku zmian klimatycznych). Sa trudno przewidywalne i w zasa-
dzie niemozliwe do uniknigcia Z tego powodu wazne jest kompleksowe

16 Zgodnie z art. 36 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003. Dz.U., nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.
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przeciwdziatanie ich skutkom, ktére tgczy rozwdj gospodarczy, spoteczny i $ro-
dowiskowy, czyli zréwnowazony. Nadmierna wiara w srodki techniczne za-
pobiegania powodzi byta nigjednokrotnie przyczyng katastrofalnych strat. Obec-
nie preferowana jest polityka , odsuwania ludzi od rzeki” poprzez wiasciwg
polityke przestrzenna na obszarach zalewowych. Polityka ta na takich terenach
musi godzi¢ interesy wszystkich zainteresowanych stron, tj. mieszkancow takich
terendw, gminy, na ktorej obszarze sg takie tereny oraz szeroko rozumianego
srodowiska naturalnego. Musi by¢ realizowana bardzo ostroznie, zgodnie z za-
sadami zrownowazonego rozwoju. Jest to bardzo istotne, gdyz btedna polityka
moze mie¢ szerokie i dtugotrwate negatywne nastepstwa.
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SPATIAL POLICY ON FLOODED AREAS IN SMALL TOWNS

Summary

The flooded areas are one of the most conflicting areas. Spatial policy and planning
on such areas of special flood hazards and their disastrous consequences should be
carried on carefully, in accordance with the principles of sustainable development.
Changes in Polish law, especially in water law (resulting from EU directives) require
changes in the spatial policy on such areas. These changes can have long-lasting
negative consequences especialy in small towns, if they are not carefully thought out.
In article were described negative consequences of floods and prevention, law
regulations in the spatial policy on floodplains and the potential negative consequences
of bad policy, especially in small cities.
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ZAGOSPODAROWANIE TERENOW
ZAGROZONYCH POWODZIAMI

W MALYCH MIASTACH WOJEWODZTWA
LODZKIEGO

1. Charakterystyka powodzi na obszarach nizinnych

W polskig literaturze hydrologiczng wezbranie jest definiowane jako
»|...] Znaczne podniesienie sie stanu wody ptynacej, powstate w wyniku nad-
miernego jg zasilania lub wskutek pigtrzenia wody”*. Znaczne podniesienie si¢
stanu wody to efekt wzrostu natgzenia przeptywu w cieku powierzchniowym.
Zasilanie nalezy interpretowaé jako sptyw po powierzchni terenu wody
z opadéw atmosferycznych bgdz z topnigace pokrywy sniezng. Sptyw po-
wierzchniowy wystepuje w sytuacji, gdy intensywnos¢ zasilania przewyzsza in-
tensywnos¢ infiltracji. Cze¢s¢ wéd odptywajacych w trakcie wezbrania pochodzi
Z odptywu podpowierzchniowego (strefa aeracji) i odptywu podziemnego (strefa
saturacji). Definicja ta dopuszcza rowniez mozliwosé powstania wezbrania na
skutek pietrzenia wody przez zatory lodowe i sryzowe, sztorméw w ujsciowych
odcinkach rzek oraz sztucznego zatamowania odptywu.

Pojecia wezbrania nie mozna jednak utozsamia¢ z pojeciem powodzi. Wez-
branie jest kategorig hydrologiczng, natomiast pow6dz to zjawisko o charakterze
przyrodniczym i gospodarczym?. Zgodnie z Ustawa Prawo Wodne z dnia 18 lip-
ca 2001 r., powodz to takie wezbranie wody w ciekach naturalnych, zbiornikach
wodnych, kanatach lub na morzu, podczas ktérego woda po przekroczeniu stanu
brzegowego zalewa doliny rzeczne albo tereny depresyjne i powoduje zagroze-
nie dla ludnosci i mienia. Zgodnie z tg definicjg nie kazde wezbranie jest po-
wodzia, ale kazda powddz jest spowodowana wezbraniem.

1 J. Lambor: Klasyfikacja typéw powodzi i ich przewidywanie. , Gospodarka Wodna' 1954, nr 4,
s. 129-131; J. Stachy: Wezbrania rzek polskich w latach 1951-1990. | nstytut Meteorologii i Gos-
, podarki Wodnej, Warszawa 1996, s. 5.
Ibid.
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Wezbrania maja swoje podtoze w sposobie i intensywnosci zasilania rzek,
co jest Scisle zwigzane z charakterem $rodowiska fizyczno-geograficznego,
a w szczegllnosci z warunkami geomorfologicznymi i klimatycznymi. Biorac
pod uwage geneze powodzi, przyczyny tworzenia Si¢ i proces jg przebiegu
Lambor wyroznit cztery zasadnicze typy:

1) powodzie opadowe, przyczyna ktorych sa silne opady nawalne abo roz-
lewne,

2) powodzie roztopowe — ich przyczyna jest gwattowne topnienie $niegow,

3) powodzie sztormowe — na skutek silnych sztorméw na zalewach i wy-
brzezu,

4) powodzie zimowe, ktérych przyczyna jest wyjatkowe nasilenie nie-
ktorych zjawisk lodowych.

Jednak wieloletnie obserwacje rzek pokazuja, ze obok typdw genetycznie
jednorodnych, ktdre wyrdznit Lambor, wystepuja réwniez wezbrania typu mie-
szanego, jak to miato migjsce w koncu stycznia 1953 roku (bardzo grozne na
matych ciekach m.in. Pilicy, Bzury). Wowczas gwattownemu ociepleniu i top-
nieniu pokrywy sniezngj, o grubosci przekraczajace 20 cm w Polsce Srodkowsj,
towarzyszyty opady o ,rzadko spotykangj wysokosci spadiej wody w porze
zimowsej”. Ponadto, Lambor nie docenit mozliwosci wystapienia wezbran
opadowo-rozlewnych w nizowej czesci krgju. Ograniczyt on takze wystepo-
wanie powodzi zatorowo-$ryzowych do niektdrych rzek nizinnych i nie prze-
widziat, ze niewtasciwa zabudowa hydrotechniczna moze wywotaé katastrofe.
Podana definicja oraz klasyfikacja wezbran odpowiada naturalnym, niezmienio-
nym przez cztowieka warunkom hydrologicznym. Obecnie do przyczyn wezbran
zalicza si¢ rowniez katastrofy zapor wywotane wadami technicznymi oraz nad-
miernym zasilaniem. Ponadto zjawiska, takie jak trzesienia ziemi, osuwiska, za-
tory lodowe, ptywy morskie i wezbrania sztormowe zaostrzaja zagrozenie po-
wodziowe’.

Na obszarze wojewddztwa 16dzkiego mozna wyodrebnié trzy zasadnicze
typy powodzi: roztopowe, zatorowe, opadowe. Naezy jednak zaznaczy¢, ze
najwicksze odptywy notowane s3 w trakcie roztopow wiosennych. W zlewni
rzeki Warty wysoki stan wéd ma miegjsce najczegscigl na przetomie lutego oraz
marca, natomiast w zlewni rzeki Bzury i Pilicy w koncu marca oraz w pierw-
szych dniach kwietnia®. Powodzie roztopowe s3 na ogét czestsze oraz bardziej
dotkliwe od pozostatych typéw, ze wzgledu na nizsze temperatury. Wysokie
stany waéd, bedace nastepstwem topnienia sniegu, wystepujg na obszarze catego
wojewodztwa. Wylewy pojawiaja Sie po zimie (z obfitymi opadami sniegu), gdy

% J. Stachy: Op. cit., s. 6.
“ Plan operacyjny ochrony przed powodzia dlawojewddztwa tédzkiego, 2011, s. 8.
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wystapi nagly wzrost temperatury powietrza, powodujacy szybkie tgjanie snie-
gu, czesto wzmocnione wskutek cieptych, obfitych opadéw deszczu. Zjawisko
to jest dodatkowo wzmacniane przez zamarzniety grunt, ktory uniemozliwia in-
filtracje wody opadowsj i roztopowse. Na obszarach nizinnych zasilanie ze $nie-
gu zachodzi bardzo intensywnie, gdyz ociepleniu podlegaja duze obszary.
Wskutek tego, w krétkim czasie duza ilos¢ wody przedostgje sie do koryt rzecz-
nych, wywotujac duza fale wezbraniowa. W regionie t6dzkim $redni odptyw
w miesigcach wiosennych wynosi od 130 do 180% sredniego odptywu rocznego.

Wezbrania zatorowe réwniez powstajg na wiosne. Wywotywane sg Spig-
trzeniem wody w korycie rzeki, na skutek bariery z lodu lub $ryzu oraz przez
nagromadzenie pni drzew abo taw trawiastych. Nasilenie zjawisk lodowych jest
uzaleznione od klimatu i ulega okresowym przemianom.

Chociaz zatory lodowe na rzekach zdarzaja si¢ rzadko, to jednak powoduja
szczegOlnie niebezpieczne powodzie. Sa one wyzsze w poréwnaniu do wezbran
rzeki niezlodzong. Podczas bardzo mroznych zim, kiedy wody zamarzaja na
duza gtebokos¢, odwilz moze wprowadzi¢ w ruch ogromne masy kry. Jesli
zostang one nagromadzone w przewezeniu koryta, doprowadza do zagrodzenia
biegu rzeki. Gdy ta przeszkoda okaze sie wytrzymata, wody pietrzg Sie na nig
i w koncu powstajg wylewy. Wskutek wytworzenia sie zatoru na rzece, dochodzi
do gwattownego przyboru wody. Inne wylewy tworza si¢ ponize migjsca za-
toru, gdy powstrzymywana woda zniesie zapore. Wezbrania zatorowe maja lo-
kalne pochodzenie i z tego wzgledu intensywnie atakuja tylko krétkie odcinki
dolin. Na obszarze wojewddztwa 16dzkiego powodzie zatorowe powstawaty
czesto w latach 50. i 60. na Grabi®. Obecnie z zatorem lodowym mamy do czy-
nienia w regionie 16édzkim na nastepujacych rzekach: Warcie, Bzurze, Luciazy,
Czarna Koneckigj, Pilicy, Widawce® (Plan operacyjny ochrony przed powodzia
dla wojewddztwa 16dzkiego 2011). Nalezy zaznaczyé, ze powodzie zimowe,
powstgjace w wyniku podniesienia si¢ zwierciadta wody na skutek wystepo-
wania zjawisk lodowych, wystepuja ngjczescigl w grudniu, styczniu oraz lutym
i marcu.

Powodzie opadowe wywolywane s3 przez opady deszczu, ktére roznig si¢
zar6wno natezeniem, jak i zasiegiem obszarowym’. Wezbrania duzych rzek ni-
zinnych narastaja powoli, na co mawptyw szeroka dolinaw dolnym biegu rzeki.
Im bardzig rozlegte jest dorzecze, tym czas trwania deszczu musi by¢ dtuzszy,
aby wywola¢ powddz. Na rzekach odwadnigjgcych duze obszary powodzie

® E. Kobojek, S. Kobojek: Doliny rzeczne regionu t6dzkiego. Geneza, cechy przyrodnicze i antro-
pogeniczne przeksztatcenia. UL, £.6dz 2005, s. 61.

® Plan operacyjny..., op. cit., s. 24-25.

7 B. Wigzik: Wplyw zagospodarowania migdzywala na zagrozenia powodziowe. W: Prawne, ad-
ministracyjne i srodowiskowe uwarunkowania dolin rzecznych. Bielsko-Biata 2010, s. 228.
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praktycznie nigdy nie s3 wynikiem pojedynczego, silnego deszczu, lecz ng-
Czescig pewnego ciagu, srednich ulew, oddzielonych od siebie krétkimi odste-
pami czasu. Kiedy opady trwaja dtugo oraz obejmuja duzg czes¢ dorzecza, moze
dojs¢ do naktadania sie wezbran na poszczegdlnych doptywach. Dzieki analizie
stosunkéw hydrograficznych w gérnym oraz srodkowym biegu rzeki, mozna
przewidzie¢ nadejscie fali powodziowej w biegu dolnym. Tego typu powodzie
wystepuja nagjczescigg w dolinie Pilicy, czasem Warty oraz w mnigjszych do-
linach®,

Ponadto, na obszarze wojewddztwa t6dzkiego przyczynami powodzi moga
by¢ awarie zbiornikéw wodnych. Potencjalne zagrozenie, wynikajace z mozli-
wosci wystapienia uszkodzenia zapdr czotowych zbiornikdw retencyjnych ist-
nige na Warcie w migjscowosci Siedlatkow — zbiornik Jeziorsko, na Pilicy
w migjscowosci Smardzewice — zbiornik Sulgéw oraz na Lucigzy — zbiornik
Cieszanowice’.

2. Zagospodarowanie obszaréw zagrozonych powodziami

Analize pokrycia terenu dokonano na podstawie Topograficzng bazy da-
nych oraz inwentaryzacji terenowe przeprowadzong na przetomie sierpnia
i wrzesnia 2012 roku. Wyr6zniono nastepujace kompleksy pokrycia terenu: ob-
szary wod (wody powierzchniowe ptynace i stojace), tereny zabudowy zwartey,
gestg lub luzng (zabudowa jednorodzinna, zabudowa przemystowo-magazy-
nowa, zabudowa inna), tereny lesne lub zadrzewione (las, zaggjnik, inne za-
drzewienie), tereny roslinnosci krzewiastg (zarosla krzewdw), tereny upraw
trwatych (sad), tereny roslinnosci trawiastg i upraw rolnych (uprawy na grun-
tach ornych, roslinnos¢ trawiasta), tereny pod drogami kotowymi, szynowymi
i lotniskowymi (teren pod droga kotowsg, inne tereny niezabudowane (teren pod
urzadzeniami technicznymi lub budowlanymi, plac z nawierzchnig twarda, inne
tereny przemystowo-sktadowe, plac bez nawierzchni). Nastepnie obliczono
udzial poszczegolnych kompleksdw na obszarze terendw zagrozonych po-
wodziami (wody 1%) dlamiastai gminy Poddebice oraz Unigjow.

Najwiecg terendw ,otwartych”, ktére stuzg przepuszczaniu wéd po-
wodziowych znajduje si¢ na obszarze gminy Uniejow, ok. 93%. Najbardzig nie-
korzystna sytuacja wystepuje w miescie Unigdw, gdzie ok. 25% terenu nie
spetnia tego wymogu. Obszar ten zostal zagospodarowany pod lecznictwo
uzdrowiskowe oraz funkcje rekreacyjno-sportowe. Powstaty tu Termy Unigjow

8 E. Kobojek, S. Kobojek: Op. cit., s. 61-62.
® Plan operacyjny..., op. cit., s. 10.
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Z restauracjami, ptywalnia otwartg kompleksu termalno-basenowego, zespotem
boisk do pitki noznej, siatkdwki, pitki plazowej, kortéw tenisowych, plaza miej-
skg oraz kapieliskiem strzezonym, Instytutem Zdrowia Cztowieka, Kasztelem
Rycerskim. W granicach wody o prawdopodobienstwie pojawienia sie raz na
100 lat znajduje si¢ takze XIV-wieczny, zabytkowy, gotycki zamek. W miescie
oraz gminie Poddebice odsetek terendw ,, otwartych” wynosi po ok. 80%. Nie-
stety w miescie Poddebice na obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzig
zostata zlokalizowana oczyszczalnia sciekow, co stwarza duze ryzyko po-
wodziowe™. Ponadto wystepuje tu miyn przemystowy i pojedyncza zabudowa
zagrodowa. W gminie Poddebice na obszarze zagrozonym powodzig zlokalizo-
wana jest rozproszona zabudowa zagrodowa oraz m.in. ferma kurza (rys.1).

R —

Rys. 1. Zagospodarowanie obszarow zagrozonych powodziami

Zrédio:  Topograficzna Baza Danych.

1 Rozumiane jako kombinacja prawdopodobienstwa wystapienia powodzi i zwigzanych z nia po-
tencjalnych negatywnych konsekwencji dla zdrowia ludzkiego, srodowiska, dziedzictwa kultu-
rowego oraz dziatalnosci gospodarczej.
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Obszar objety badaniem pokazuje niewlasciwe zagospodarowanie terendw
szczegblnego zagrozenia powodzia i udowadnia, ze zaréwno wiadze, jak
i mieszkancy nie docenigja mozliwosci zywiotu jakim jest powo6dz. Zabudowe
na tych obszarach powinno si¢ ogranicza¢ do juz istnigjace, aby nie zwicksza¢
ryzyka powodziowego.

3. Polityka przestrzenna i ochrona srodowiska na obszarach
zagrozonych powodziami

Ograniczanie i minimalizowanie start powodziowych jest mozliwe przy
uzyciu srodkéw administracyjnych. Polega ono na wilasciwym zagospo-
darowaniu dolin rzecznych zagrozonych powodzia poprzez uwzglednienie
w migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego stref zagrozeniai ry-
zyka powodziowego zgodnie z ustawg 0 planowaniu i zagospodarowaniu przes-
trzennym z 27.03.2003 roku. Jedynie miasto Poddebice posiada migjscowy plan
zagospodarowania przestrzennego z 28.12.2004 roku. Niestety plan ten nie jest
spojny ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
(wrzesien 2000-luty 2001), poniewaz przewiduje realizacje programu zwigzane-
go z wykorzystaniem wod geotermalnych w obrebie terasy zalewowej rzeki Ner
(czego nie byto w studium). Natomiast w Unigjowie dopiero teraz podgimuje sie
prace nad sporzadzeniem aktu prawa miejscowego dla obszaru uzdrowiskowego,
ktory juz czesciowo zostat zagospodarowany (rys. 2, 3, 4). Jest to bardzo nie-
korzystna sytuacja, doprowadza to nigjednokrotnie do nieuwzgledniania wyni-
kow studiéw, gdyz ogranicza to zagospodarowanie atrakcyjnych terenéw i lo-
kalny rozwqj, pomimo ze dotyczy terendw narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi.
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Rys. 2. Studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego — gmina i miasto

Poddebice

Zrédio:  Opracowano na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Poddgbice z 2000-2001 r.
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Rys. 3. Polityka przestrzenna na obszarach za-
grozonych powodziami — miasto Pod-
debice

Zrédto:  Opracowano na podstawie Miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego

miasta Poddebice z 28 grudnia 2004 r.

Rys. 4. Polityka przestrzenna na obszarach
szczegblnego  zagrozenia  powodzig
—miastoi gminaUnigjéw

Zrodto:  Opracowano na  podstawie  Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-

wania przestrzennego gminy Unigéw
z2007r.

Obszar wzdtuz rzeki Warty i Neru jest niezwykle cenny przyrodniczo.
Znajduja sSi¢ tutg obszary chronionego krajobrazu (Nadwarcianski Obszar
Chronionego Krajobrazu), sie¢ Natura 2000 — obszar specjalngl ochrony ptakow,
sie¢ korytarzy ekologicznych (na obszarze wojewddztwa todzkiego pokrywa sie
Z systemem obszaréw chronionych), a takze rezerwat przyrody. Antropopresa
na obszarach o cennych walorach przyrodniczych powoduj e zmniejszenie rozno-
rodnosci biologiczngj, w tym zanikanie siedlisk i gatunkéw™. Na obszarach
gminy i miasta Poddebice oraz Unigéw dochodzi do zabudowy terendw cen-
nych przyrodniczo budownictwem kubaturowym, liniowym oraz zmiany uzyt-
kowania gruntow. Jest to zjawisko bardzo niekorzystne z przyrodniczego punktu
widzenia, jednak brakuje wcigz akceptacji spoteczng dla ochrony obszarow

0 wysokich walorach przyrodniczych.

1 Program ochrony $rodowiska wojewddztwa tédzkiego 2012. £.6dz 2012, s. 28-34.
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Podsumowanie

W badanych gminach na obszarach szczegdlnego (bezposredniego) za-
grozenia powodzig dominuja tereny ,otwarte”, co jest wiasciwe ze wzgledu na
walory przyrodnicze dolin rzecznych, w tym przypadku Warty i Neru. Uktad do-
lin rzek i ciekéw tworzy lokalny system korytarzy ekologicznych, powigzany
Z systemem ekol ogicznym regionu, wojewddztwai kraju, aich prawidtowe dzia-
fanie jest $cisle zwigzane z ich , otwartym” charakterem. Nagjwi¢cej obszarow
konfliktowych na obszarach zagrozonych powodziami wystepuje w miescie
Unigow (Termy, Zamek, Instytut Zdrowia Cztowieka), w potudniowe czesci
gminy Poddebice (zabudowa zagrodowa — rozproszona), a takze w miescie Pod-
debice (oczyszczania sciekbw, miyn przemystowy, pojedyncza zabudowa za-
grodowa).

Obszary te nie s3 dostatecznie chronione na poziomie lokalnym odpowied-
nimi instrumentami planistycznymi, w szczegdlnosci miejscowymi planami za-
gospodarowania przestrzennego. Jedynie miasto Poddgbice ma uchwalony
migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory niestety nie jest spéjny
ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.
W wyniku braku podstawowego instrumentu planistycznego na poziomie lo-
kalnym, gminy czesto nie uwzglednigia wynikow studiow ochrony przeciw-
powodziowej, gdyz ogranicza to zagospodarowanie atrakcyjnych terendw i lo-
kalny rozw¢j, pomimo ze dotyczy terenéw narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi.
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LAND COVER OF AREAS EXPOSE TO FLOODS IN SMALL TOWNS
OF LODZKIE VOIVODESHIP

Summary

The main objective of this article is the evaluation of the contemporary land cover
of areas exposed to floods. Two small towns in which flooding risk is high — Poddebice
and Unigjdw in lodzkie voivodeship, were chosen for detailed analysis. The area
exposed to floods means an area that is probable to be covered by water once for a hun-
dred years. The evaluation of the contemporary land cover was based on Topographic
Database as well as local stocktaking, and supported by the use of GIS tools. The ex-
posed areas aren't protected enough on the local level as far as planning instruments,
especially local spatial development plans, are taken into consideration. As a result,
the directives formulated by the heads of Regional Water Management Boards aren't
used in practice, because they restrict land development of the attractive areas and ham-
per local economic development, even despite the fact that those areas are endangered
by floods.
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HALAS JAKO STYMULATOR PROCESOW
MIGRACJI TKANKI MIEJSKIEJ

— STUDIUM PRZYPADKU

GLOGOWA MALOPOLSKIEGO

Wprowadzenie

Metropolizacja polskig przestrzeni stgje si¢ faktem'. Coraz mniejsze jed-
nostki osadnicze pretenduja do bycia stolica obszaru metropolitalnego®. Jednym
ze skutkéw niekontrolowanej suburbanizacji jest efekt urban sprawl® rozumiany
w kategoriach rozproszenia continuum miejsko-wiejskiego. Zjawisko , rozlewa-
nia sie” zabudowy wokdt duzych miast jest stosunkowo dobrze rozpoznane
i opisane w materiatach zrodtowych®, a skutki widoczne sa réwniez w tkance
i otoczeniu miast matych. Postgpujaca eksurbanizacja wchtania miasteczko, co
wplywa na zmiang rozmieszczenia struktur zabudowy, przy czym wpltywaja
nania nieco inne w skali czynniki, m.in. nadmierne natezenie dzwieku — hatas.

1 Zjawisku metropolizacji poswigcono wiele pozydji literatury, réwniez wydawnictw bedacych
wynikiem konferencji naukowych, m.in. Mate miasta w obszarach metropolitalnych. Red.
K. Heffner i T. Marszal. Warszawa 2007; T. Markowski, T. Marszat: Metropolie, obszary metro-
politalne, metropolizacja. Problemy i pojecia podstawowe. Warszawa 2006; Problemy plano-
wania rozwoju Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego w powiazaniu z Katowickim Obszarem
Metropolitalnym. Red. E. Wectawowicz-Bilska i Z.K. Zuziak. Krakéw 2008 czy Integracja
i dezintegracja obszarow metropolitalnych. Red. P. Lorens. Warszawa 2005.

2 Na przyktad Rzesz6w, miasto wojewddzkie (179 tys. mieszkancow).

3 Wedtug Z.K. Zuziaka, urban sprawl to zjawisko, ktére charakteryzuje sie: chaotycznoscia pro-
cesu i irracjonalnoscig uktadow przestrzennych, dysproporcjami mi¢dzy rozwojem zabudowy
a infrastruktura techniczna, niedorozwojem ustug lokalnych, dewastacja krajobrazu i brzydota
zabudowy: Strefa podmiejska w architekturze miasta. W strong nowej urbanistyki regionu migjs-
kiego. W: Problem suburbanizacji. Red. P. Lorens. Biblioteka Urbanisty 7. Urbanista, Warszawa
2005, s. 17-32.

4 Szczegdlnie w ostatnich latach powstato wiele opracowan dotyczacych szeroko rozumianego
Zjawiska suburbanizacji. Pisza 0 nim specjalisci z wielu dziedzin, m.in. urbanisci, planisci
przestrzenni, geografowie zajmujacy Si¢ problemami osadnictwa, socjologowiei inni.
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Zdrowe $rodowisko zamieszkania to srodowisko komfortowe, zréwno-
wazone. Epikurejskie , carpe diem” nie stracito na wartosci, a wrecz zostato
wzmochione poprzez umochienie kultury konsumpcjonizmu. Poszukiwanie
zdrowego $rodowiska zamieszkania® to gtéwny czynnik mobilizujacy ludzi do
migracji w poszukiwaniu lepszych warunkéw zycia. Jednym z najwaznigjszych
parametrow zdrowego srodowiska zamieszkania jest cisza. Takie warunki ist-
nigja na obrzezach duzych miast, w poblizu matych osrodkéw migjskich i sro-
dowiska naturalnego. Wedtug A. Lisowskiego i M. Grochowskiego, ,, Polakow
przemieszczajacych sie do strefy podmigskig mozna okreslic mianem
«greenseekers», poniewaz na pierwszych migjscach kryteriow wyboru nowego
migjsca zamieszkania wymienigja atrakcyjne srodowisko przyrodnicze, cisze,
tansze koszty dziatki i budowy domu”®. Zmianom struktury tkanki migjskigj
sprzyjatowarzyszacy procesom metropolizacji rozwéj komunikacji, szczeg6lnie
komunikacji drogowel — powiagzanie obszarow metropolitalnych siecia drog
szybkiego ruchu jest jednym z priorytetéw rozwoju przestrzennego Polski’.
Rozwdj komunikacji wptywa na lepsza dostepnosé¢ terendw potencjalnie miesz-
kaniowych, co pogtebia chaos przestrzenny — rozsiane elementy ekstensywnej
zabudowy. Sie¢ drég jest rownoczesnie jednym z gtownych zrédet hatasu®,
czynnika zanieczyszczajacego srodowisko zycia cztowieka i bedacym jednym
Z ngjwaznigjszych powodow migracji. Mozna przypuszczaé, ze w wyniku kumu-
lujacych sie w czasie oddziatywan negatywnych bodzcéw dzwiekowych, mate
miastai jednostki osadnicze zostang poddane, w pewnym momencie progowym,
Zjawisku wtérng zmiany w rozmieszczeniu zabudowy.

® Wedtug definicji Swiatowej Organizacji Zdrowia, zdrowie jest stanem pelnego dobrostanu
fizycznego, psychicznego i spotecznego, a nie wytacznie brakiem choroby lub jej niedomagania
(WHO Guideline Document. Evaluation and Use of Epidemiological Evidence for Enviromental
Health Risk Assissment, World Health Organization Regiona Office for Europe, Copenhagen
2000), za: M. Jagietto-Kowalczyk: Rola systemu ocen oddziatywania na zdrowie w ksztattowa-
niu zréwnowazonego $rodowiska mieszkaniowego. , Czasopismo Techniczne” 2007, z. 3-A,
s. 93-99.

A. Lisowski, M. Grochowski: Procesy suburbanizacji. Uwarunkowania, formy i konsekwencje.
Eekspertyza wykonana na zlecenie Ministerstwa Rozwoju Regionalnego do Koncepcji Przes-
trzennego Zagospodarowania Kraju 2030. Materialy w wergji elektronicznej opublikowane na
stronie ministerstwa, s. 264.

Ibid.

Uciazliwos¢ hatasu jest odbierana subiektywnie, dlatego trudna jest do oszacowania struktura
hatasu dociergjaca do cziowieka. Wedtug raportu Ochrona srodowiska przed hatasem i wibra-
cjami do roku 2010, ,[...] szacunkowa liczba ludnosci Polski narazona na ponadnormatywne
oddziatywanie hatasu w srodowisku wynosita 33% mieszkancow. Teren objety ponadnormatyw-
nym hatasem stanowit 21% powierzchni kraju, z czego 61% powodowane byto ruchem dro-
gowym, 20% powodowane byto ruchem kolejowym, 15% powodowane byto oddziatywaniem
przemystu, 4% powodowata cywilna komunikacja lotnicza’.

6

© ~



Hatas jako stymulator procesow migracji tkanki miejskiej... 335

1. Przyczyny hatasu w miescie

Niekontrolowana urbanizacja powoduje liczne negatywne skutki prze-
strzenne, ekonomiczne, spoteczne czy ekologiczne’. Bardzo istotny jest réwniez
wptyw czynnikdw towarzyszacych rozrostowi tkanki miejskigj na zdrowie i sa-
mopoczucie ludzi™®. Jednym negatywnych z czynnikéw wptywajacych na zdro-
wie ludzi jest hatas. R6znorodnosé¢ zrodet przestrzennych generujgcych ucigzli-
wy dzwiek (od komunikacji drogowej po zaktady przemystowe) jest tak duza, ze
polityka przeciwdziatania negatywnym skutkom rozprzestrzeniania si¢ hatasu,
a co za tym idzie negatywnym skutkom przestrzennym staje si¢ jednym z prio-
rytetéw polityki ekologiczng panstwa atakze Unii Europejskigi™.
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Rys. 1. Klasyfikacja grup emisji hatasu. Identyfikacja zrodet hatasu pozwala na wyodrgbnienie
grup probleméw przeciwdziatania za pomoca instrumentéw architektonicznych i przes-
trzennych (urbanistycznych)

Zrédto:  A. Sikora, B. Walicka-Goral: Urban and Architectural Aspects of the Prevention of Noise Emissions
and Reduction of Their Negative Effects. W: ,Advanced Construction 2012". Kaunas 2012,
Lithuania, s. 36.

® W Informatorze kongresowym IV Kongresu Urbanistyki Polskig potaczonego z Kongresem
Miast Polskich. Lublin 2012 zawiergjacym abstrakty i tezy referatow przedstawionych na Kon-
gresie A. Kowalewski: Odpowiedzialnos¢ wiadz publicznych za miasto, bardzo obrazowo opi-
suje mozliwe skutki zapisow w dokumentach planistycznych dotyczacych terenéw przeznaczo-
nych pod zabudowe. Wedtug jego badan zapisy sprzyjaja ,rozlewaniu si¢” zabudowy, a ,na
terenach przeznaczonych pod zabudowg w uchwalonych przez gminy planach migjscowych
i studiach uwarunkowan mogtoby zamieszka¢ 300 min Polakéw, a w samych planach migjsco-
wych tereny zabudowy mieszkaniowej zajmuja powierzchnig 1 214 945 ha o chtonnosci 77 min
ludzi”, s. 19.

W Ekspertyzie do KPZK 2030 autorstwa A. Lisowskiego i M. Grochowskiego autorzy przy-
taczajg badania Manteya 2007 ,, Zywiotowe rozpraszanie si¢ funkcji mieszkaniowych Warszawy
— przyktad podwarszawskich osiedli” — maszynopis, wedtug ktérych: dla mtodych ludzi znacz-
nie waznigjsze od kryteriéw ekologicznych sa wzgledy ekonomiczno-funkcjonane. Podobne
zjawisko dostrzega on w grupie dewel operéw, decydujacych o lokalizacji inwestycji, s. 265.

O prawnych i przestrzennych aspektach rozprzestrzeniania si¢ hatasu pisza A. Sikora, B. Wa-
lickarGoral: Urban and Architectural Aspects of the Prevention of Noise Emissions and Re-
duction of Their Negative Effects. W: ,, Advanced Construction 2012". Kaunas 2012, Lithuania,
s. 35-39.
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Do gtéwnych zrodet hatasu tworzacych klimat akustyczny miasta naleza:
hatas komunikacyjny (samochodowy, tramwajowy, kolgowy), lotniczy, prze-
mystowy i bytowy.

Hatas migjski pochodzi gtéwnie z komunikacji kotowej, nastepnie z trans-
portu lotniczego i kolgowego. Ngjmnigjsze znaczenie w skali miasta ma hatas
pochodzacy z przemystu, instalacji oraz z czynnosci zyciowych.

Na podstawie badan przeprowadzonych w 2011 roku w Rzeszowie® ngj-
bardzig uciazliwym pod wzgledem hatasu srodkiem transportu jest transport ko-
towy™, arozwdj sieci komunikacyjnej jest gtéwna przyczyna pogtebigjacego sic
hatasu w miescie™.

2. Polityka przeciwdziatania negatywnym skutkom hatasu
w miescie

W przesztosci najwigksze emisje hatasu miaty miejsce w srodowisku pracy
cztowieka. Obecnie w wiekszosci rozwinietych krajéw problem ten rozwigzano,
a nabardzig uciazliwe oddziatywania dzwi¢ku pojawity sie w srodowisku za-
mieszkaniai spedzaniawolnego czasu cztowieka™. W zwiazku z tymi zmianami
procesy przeciwdziatania negatywnym skutkom emigi hatasu staty sie jednym
z przedmiotow regulacji prawnych w wielu krajach. Na obszarze Unii Europegj-
skigj problematyka ochrony srodowiska traktowana jest priorytetowo i reguluja
ja liczne akty prawne, z ktérych jednym z najwaznigjszych jest Dyrektywa Par-
lamentu Europejskiego oraz Rady odnoszagca sie do oceny i zarzadzania po-
ziomem hatasu w $rodowisku'®. Regulacje wynikajace z tej dyrektywy zostaty
réwniez uwzglednione w polskim prawodawstwie — w ustawie Prawo Ochrony
Srodowiska'’. Prawo unijne wprowadza m.in. wymadg sporzadzania map akus-
tycznych dla aglomeracji powyzej 100 000 mieszkancéw, a po ich wykonaniu

2 Mapa akustyczna Rzeszowa. Lemitor OS Sp. z 0.0., Ecoplan R. Kowalczyk, luty 2011-listopad
2011.

13 Wedtug ,, Programu ochrony przed halasem dla terenéw, na ktérych poziom hatasu przekracza
poziom dopuszczalny w Gminie Miasto Rzeszéw, plan na lata 2012-2017" najwicksze prze-
kroczenie wartosci dopuszczalnych hatasu w srodowisku powoduje ruch drogowy. Z tego typu
sytuacja mamy do czynieniaw wigkszosci gtéwnych miast w Polsce, s. 20.

“bid.,, s. 21.

15 O zdrowotnych skutkach hatasu pisza K. Dworak, H. Domanska, J. Paciej: Hatas srodowiskowy
a zdrowie. Referat przedstawiony na Ogolnopolskiej Sesii Popularnonaukowej , Srodowisko
a zdrowie — 2005". Czestochowa 2005. Materiaty Wojewddzkiej Stacji Epidemiologiczne
w Katowicach.

6 Mowa tu o dyrektywie 2002/49/WE z dnia 25 czerwca 2002 r. Dz.U.UE.L.02.189.12.

17 Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. Dz.U. 2008, nr 25, poz. 150
z p6zn. zm.
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opracowania programéw ochrony przed hatasem'. Wymagania i zakres map
akustycznych okreslagja ,, Wytyczne opracowywania map akustycznych” opraco-
wane i wydane przez Instytut Ochrony Srodowiska na zamdwienie Glownego
Inspektora Ochrony Srodowiska.

Na mapach akustycznych umieszcza si¢ wyniki pomiarbw pozioméw hata-
su zarbwno w zakresie emigji, jak i imigji, atakze poziomy hatasu w odniesieniu
do pozioméw dopuszczalnych™ dla obiektow i terenéw wrazliwych na hatas®.
Sporzadzanie map akustycznych obligowane jest wieloma nakazami i wytycz-
nymi. Jednym z nich jest wyznaczenie obszaréw cichych®. Szczegétowe kry-
teria delimitacji obszaréw cichych nie s3 sprecyzowane. Wyznaczone obszary
ciche na mapach akustycznych danego miasta nalezy uwzgledni¢c w migs
cowych planach zagospodarowania przestrzennego zachowujac dla nich odpo-
wiednie strefy ochronne®. W praktyce obszary ciche wyznacza si¢ na mapach
akustycznych dla aglomeracji, a gtownym kryterium ich lokalizacji jest od-
legtosé od uczeszczanych ciagow komunikacyjnych?®.

18 Dyrektywa 2002/49/WE Parlamentu Europejskiego oraz Rady w sprawie oceny i zarzadzania
poziomem hatasu w srodowisku wprowadza obowiazek wykonania map akustycznych: do
30 czerwca 2007 roku dla aglomeracji o liczbie mieszkancow wigkszej niz 250 tys., a do 30
czerwca 2012 roku dla aglomeracji o liczbie mieszkancoéw wiekszej niz 100 tys. Do opraco-
wania map zobowigzani s3 ponadto zarzadcy drog, linii kolgjowych i lotnisk.
Dopuszczalne wartosci pozioméw hatasu okresla Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku. Dz.U. 2007,
nr 120, poz. 826. Wartosci dopuszczalne zaleza od wielu czynnikéw, m.in. rodzaju terenu
(wrazliwos¢ na hatas), rodzaju hatasu oraz czasu oddziatywania. Rodzaj terenéw okresla si¢
W oparciu 0 zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego
braku na podstawie faktycznego zagospodarowaniai wykorzystania terendw.
Wedtug Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 1 pazdziernika 2007 r. w sprawie szczego-
towego zakresu danych ujetych na mapach akustycznych oraz ich uktadu i sposobu prezentacji.
Dz.U., nr 187, poz. 1340, zatgcznik nr 1, pkt. 9, 3, mapa wrazliwosci hatasowej obszaréw to
mapa ,, przedstawiajaca rozktad dopuszczalnych pozioméw hatasu na rozpatrywanym obszarze,
w zaleznosci od sposobu zagospodarowania terenu i jego funkcji, z odniesieniem do miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego lub, w przypadku jego braku, do innych doku-
mentéw planistycznych, w tym do opracowan ekofizjograficznych lub studiéw zagospodaro-
wania przestrzennego”.
Wedtug Ustawy Prawo Ochrony Srodowiska obszary ciche to obszary, ktdre nie s3 narazone na
oddziatywanie hatasu komunikacyjnego, przemystowego lub pochodzacego z dziatalnosci re-
kreacyjno — wypoczynkowej (poza obszarem aglomeracji) lub obszar, na ktérym nie wystepuja
przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu LDWN (na
terenie aglomeracji).
Obowigzek ten wynika z zapisow ustawy Prawo Ochrony Srodowiska, a poprzez zapis o ko-
niecznosci ,,uwzglednienia zwtaszcza [...] wymagan ochrony srodowiska [...] ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwaludzi [...]” takze ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
2 Metody wyznaczania odlegtosci od niektdrych zrodet hatasu przedstawia S. Bernat: Strefy ciszy
w krgjobrazie rekreacyjnym. W: Krajobrazy rekreacyjne — ksztattowanie, wykorzystanie, trans-
formacja. Problemy Ekologii Krajobrazu. Bielsko-Biata 2010, t. XXVII, s. 35-42.
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Rys. 2. Zestawienie mapy imigi hatasu komunikacyjnego (po lewej) z mapa obszaréw cichych
proponowanych do utworzenia na terenie Miasta Rzeszowa (po prawej) (wida¢ wyrazna
korelacje delimitacji obszaréw cichych a siecig komunikacyjng)

Zrédio:  A. Sikora, B. Walicka-Goral na podstawie: Mapa akustyczna miasta Rzeszowa. Program ochrony
przed hatasem dla terendw, na ktorych poziom hatasu przekracza poziom dopuszczalny w Gminie
Miasto Rzesz6w.

Zaeznos¢ pomiedzy lokalizacja stref cichych a siecia komunikacyjna
przedstawia mapa akustyczna Rzeszowa (rys. 2). Przy opracowaniu zostaty wy-
znaczone obszary ciche i zapisane wytyczne co do dalszego postepowania pla-
nistycznego w obszarze wyznaczonych migjsc cichych.

Ustawodawca tworzac prawo zgodne z Dyrektywg 2002/49/WE nie zobo-
wigzal nakazem do tworzenia map akustycznych i programow ochrony srodo-
wiska przed hatasem dla matych i srednich miast (ponizej 100 000 miesz-
kancéw). Wydaje si¢, ze ustawodawca zatozyt, iz problem hatasu nie dotyczy
srednich i matych miast. Jest to bledne zatozenie. Wedtug M. Stawickigj-
-Walkowskig i B. Rudno-Rudzinskig®*, juz w latach 90. ubiegtego wieku po-
ziom hatasu komunikacyjnego w miastach o rézngl wielkosci byt poréwnywal-
ny, a przyktadowa przecietna wartos¢ poziomu dzwieku hatasbw zawierata sie
w granicach: dla miast duzych (powyzej 200 tys. mieszkancéw) — 65-75 dB, dla
miast srednich (od 50 do 200 tys. mieszkancéw) — 63-73 dB, a dla miast matych

2 M. Stawicka-Watkowska, B. Rudno-Rudzinska: Ksztattowanie wnetrz urbanistycznych jako
forma zabezpieczenia przed hatasem zewngtrznym. Instytut Techniki Budowlanej, Warszawa
2000.
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(do 50 tys. mieszkancow) — 62-71 dB. Warto zauwazy¢, ze juz wtedy poziomy
dopuszczalne zostaty, w przypadku miast $rednich i matych, przekroczone
0 okoto 25%. Mozna przypuszczaé, ze obecnie w wyniku rozwoju sieci drog,
szczegblnie w miastach duzych i srednigf wielkosci, a takze wzrostu ruchu sa-
mochodowego, dysproporcje w srednich poziomach dzwieku wewnatrz tkanki
migjskig ulegty zwigkszeniu, poziom hatasu w strukturze matych miast nie ob-
nizyt sie, awiec jest znaczaco wyzszy niz poziom hatasu dopuszczal nego.

Mate miasta narazone s3 ha problem z nadmiernym hatasem pochodzacym
od transportu w szczegdlnosci kotowego w rownym stopniu co miasta wigksze.
Dotyczy to zarGwno centrow, jak i obrzezy miast (w przypadku jednostek znaj-
dujacych sie w strefie oddziatywania metropolitalnego wiekszego miasta). Bar-
dzo czesto, w przeciwienstwie do miast duzych, spotykana jest sytuacja prze-
biegu ruchu tranzytowego przez samo centrum, nierzadko przez historyczny
rynek®.

3. Wplyw niedostatecznej polityki ochrony sSrodowiska
przed hatasem na proces postepujacych zmian
w rozmieszczeniu tkanki miejskiej

Brak dostateczng polityki dotyczacej srodowiska akustycznego zar6wno
w miastach, jak i w obszarach suburbiéw, przy jednoczesnym ciggle rosnagcym
znaczeniu uktadéw komunikacyjnych stymulujacych urbanizacje, wydgje sie
jedna z przyczyn przemieszczania Si¢ tkanki migjskig. Ruszt komunikacyjny
pozwala na aktywizacje inwestycyjng coraz bardzig oddalonych od miasta te-
renéw, a modernizacjai rozbudowa sieci drogowej jest katalizatorem tych prze-
mian. Z jedneg strony dzieki potgczeniom komunikacyjnym miasto si¢ rozwija,
z drugig, w skali lokalngj, zabudowa odsuwa si¢ od zrédet ucigzliwych dzwie-
kow, poza strefe zanieczyszczenia hatasem.

Przewidywanie potencjalnych kierunkéw rozmieszczenia tkanki migjskig
jest jednym ze sposobdw opanowania niekontrolowanego rozrostu miastai gwa-
rantem tadu przestrzennego. Jednym ze sposobéw monitorowania zmian w roz-
chodzeniu si¢ hatasu jest sporzadzanie map akustycznych. Wydaje si¢, ze pro-
blem zmian lokalizacji tkanki migjskig powodowany nadmiernym natezeniem

% gytuacja taka miata do niedawna (2005) migjsce w omawianym péznigj przypadku Glogowa
Matopolskiego. Przez centrum miasta — $rodek jednego z wickszych renesansowych rynkéw
przebiegata droga krajowa nr 9 taczaca RzeszOw z Warszawg. Obecnie, mimo ze powstata
obwodnica, rynek nadal podzielony jest droga, co znaczaco degraduje przestrzen.
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hatasu w srodowisku zamieszkania, dotyczy nie tylko aglomeracji powyzej
100 000 mieszkancow. Warto zauwazy¢, ze problem wptywu hatasu emitowa-
nego przez elementy komunikacyjne jest charakterystyczny dla miast srednich
lub matych miasteczek zlokalizowanych w oddaeniu i w poblizu duzych miast.
W przypadku matych miast zlokalizowanych w strefie oddziatywania metropoli-
talnego mozna powiedzie¢ nawet o naktadaniu sie¢ oddziatywan. Hatas generuje
komunikacja: wewnetrzna, lokalna, matropolitalna, tranzyt®, sasiadujaca po-
nadregionalna i kragjowa. Brak koniecznosci sporzadzania map akustycznych dla
matych osrodkéw migjskich w obliczu procesdw eksurbanizacyjnych, kontr-
urbanizacyjnych czy zjawiska ,drugich doméw” wydaje sie blednym za-
tozeniem. W sytuacjach, gdy problem emisji hatasu nie jest zbadany i zdiagno-
zowany, mate miasta pozostgja harazone, w dtuzszej perspektywie czasowej, ha
zastosowanie doraznych srodkéw ochrony przed hatasem — elementéw architek-
tonicznych — ekranéw akustycznych o watpliwych walorach estetycznych, spa-
dek wartosci nieruchomosci, a w efekcie cykliczne zmiany rozmieszczenia za-
budowy.

4. Studium przypadku Gtogowa Matopolskiego

Glogéw Matopolski?’ jest matym miastem?® potozonym w bliskim sasiedz-
twie (12 km) aglomeracji migjskig jaka jest w tym rejonie Polski Rzeszow.
Na przyktadzie przemian w strefie oddziatywania uktadu bipolarnego Rzeszow-
-Glogbéw Matopolski mozna zaohserwowag, jak brak polityki ochrony srodo-
wiska przed hatasem wptywa na procesy przemieszczania Si¢ tkanki migjskigj.
Wybér lokalizacji miejsca analiz nie jest przypadkowy. Rzeszow jest klasyfiko-
wany jako wojewddzkie miasto srednigl wielkosci, ale z aspiracjami do bycia

% \Wspomniany wczesnigj tranzyt przechodzacy przez centra matych miast dodatkowo degraduje
istniejaca tkanke migjska. Prébe andlizy tego zjawiska wraz z ideg poszukiwania spojnosci
miasta podzielonego komunikacja drogows opisuje w artykule A.A. Kantarek: Tranzyt a spoj-
nos¢ formy miasta. ,, Czasopismo Techniczne”, Seria Architektura, 1-A/2010, Krakéw 2010.

" Glogéw Malopolski (do Il wojny $wiatowej Glogéw) zostal zatozony w 1570 roku. Wediug
oOwczesnych zatozen miato by¢ to pierwsze w Polsce miasto, w tamtych czasach nowoczesne,
oparte na zatozeniach teoretycznych renesansowych. Szczegdlnie charakterystyczny jest zabyt-
kowy uktad urbanistyczny centrum miasta — oryginane renesansowe rozwigzanie przestrzenne,
w $rodku ktorego znajduje si¢ kwadratowy rynek o boku 168 m. Rynek gtogowski jest jednym
z wickszych tego typu zatozen w Polsce, za: Gtogdw Maltopolski i okolice. Red. J.J. Fafara.
Glogéw Matopolski 2011, s. 7-20, oraz J. Krawiec: Gtogow Matopolski w datach i dokumen-
tach. Gtogow Matopolski 2011, s. 8-10.

% Dane na 31 grudzien 2011 roku — 5749 mieszkancow miasta, 18 562 mieszkancéw gminy (dane
GUS).
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osrodkiem metropolitalnym. Znaczacy jest rowniez fakt, ze Rzeszéw i jego
okolice wymieniane sg jako jeden z obszaréw, gdzie istnigjg bardzo intensywne
procesy suburbanizacyjne®.

Wedtug danych statystycznych, w ostatnich latach przyrost naturalny
w gminie Gtogébw Matopolski utrzymywat sie na bardzo wysokim poziomie ze
wzgledu na dodatnie saldo migracji szczegdlnie ludzi stosunkowo mtodych, kté-
rzy buduja tu swoje pierwsze domy.

W przypadku obszaru funkcjonalnego Rzeszowa gtéwne parcie inwestycyj-
ne odbywa sie w kierunku potudniowym i potudniowo-wschodnim. Potencjalni
mieszkancy wybiergja obszary o wysokich walorach przyrodniczych i nastgpuje
zZwyczajowe cigzenie zabudowy ku obszarom gérskim. Gmina Gtogoéw Mato-
polski nie lezy w obszarze tego cigzenia, jednak ze wzglgdu na liczne walory,
zarowno kulturowo-przyrodnicze, jak i ekonomiczno-gospodarcze® jest jednym
z najczescig wybieranych terendw zamieszkania. Gtogow Matopolski i jego
okolica z powodu bliskiego sgsiedztwa Rzeszowa traktowany jest jako jego
»Sypialnia’. Gtéwnym rejonem ,, sypialnianym” w gminie jest ,Osiedle Niwa'.

Powstanie osiedla mieszkaniowego , Niwa’, ktére w perspektywie rozwoju
urbanistycznego przewidziano dla lokalizacji okoto szesciuset domoéw jedno-
i wielorodzinnych, jest odpowiedzig na rosnace zapotrzebowanie terendéw pod
zabudowe mieszkaniowa w okolicy Rzeszowa.

Struktura spoteczna osiedla sktada si¢ z bylych mieszkancow Rzeszowa
oraz innych migjscowosci, a takze dawnych mieszkancéw centrum Gtogowa
Matopolskiego, ktérzy przeniesli si¢ w poczatkowym stadium powstawania
osiedla z centrum na peryferia w poszukiwaniu ciszy i zdrowego srodowiska
zamieszkania®™.

® Rzesz6w i jego strefa podmiejska wymieniane sa obok Warszawy, Tréjmiasta, Poznania, Kra-
kowa i Wroctawia jako obszar 0 wysokigj dynamice koncentracji ludnosci. Zjawisko to dotyczy
tez innych miast Polski wschodnigj, jak Lublin, Biatystok i Olsztyn, za: A. Lisowski, M. Gro-
chowski. Procesy suburbanizacji. Uwarunkowania, formy i konsekwencje. Ekspertyza wykona-
na na zlecenie Ministerstwa Rozwoju Regionalnego do Koncepcji Przestrzennego Zagospoda-
rowania Kraju 2030. Materiaty w wergi elektronicznej opublikowane na stronie ministerstwa,
S. 234.

% \Wymieni¢ tu mozna lasy oraz stawy, a przede wszystkim dobry dojazd, bliskos¢ wielu za-
ktadéw przemystowych czy lotniska.

3 Szczegétowych danych natemat charakteru migracji w wojewddztwie podkarpackim dostarcza
m.in. raport: Trgektorie migracyjne wojewddztwa podkarpackiego. Red. D. Bienkowska,
C. Ulasinski, J. Szymanska. Krakéw 2010 (publikacja dostepna na stronie internetowej Bazy
projektéw badawczych programu Kapitat Ludzki, Portalu Funduszy Europejskich).
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Na rysunku uwzgledniono wyrys tkanki obu obszaréw funkcjonalnych — pokazano potozenie
i skale wielkosci Osiedla Niwa w stosunku do historycznie uksztattowanej tkanki migjskiej Gto-
gowa Matopolskiego, a takze zwartej tkanki Rzeszowa.

Rys. 3. Schemat powigzan miasta Rzesz6w oraz gminy i miasta Gtogéw M atopol ski
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Csiedle mieszkaniowe

e “*NIWWA”

Glogow Malopolski

Rys. 4. Schemat projektu urbanistycznego ,, Osiedla Niwa’ (bardzigj trafna bytoby uzycie liczby
mnogig i okreslenie ,projektéw urbanistycznych”. Wydaje sie bowiem, ze docelowo
zwarta tkanka osiedlowa ztozona jest z wielu odrebnych zespotdw, réznigcych sie réwniez
pod wzgledem ksztattowania bryty architektonicznej budynkéw)

Zrédto:  Plan udostepniony na stronie internetowej , Osiedla Niwa'.

Glogow Matopolski jako mate miasto, o zaludnieniu ponize 100 000, nie
ma obowigzku tworzenia map akustycznych, a co za tym idzie wyznaczania ob-
szarOw cichych na obszarze miasta. Brak jest wi¢c danych, ktore mogtyby by¢
pomocne w procesie wskazywania terenéw optymalnych pod zabudowg miesz-
kaniowa, zgodnie z preferencjami dotyczacych ochrony przed hatasem poten-
cjanych mieszkancow.
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Pierwotnie ruch tranzytowy odbywat sie droga krajowsa przebiegajacy przez
srodek struktury tkanki migjskigl. W 2005 roku po stronie zachodnigj wybudo-
wano obwodnice miasta, ktéra przejeta ruch ponadiokalny. Obwodnica jest
zlokalizowana w poblizu ciagle rozrastajacego sie osiedla Niwa. Prognozowano,
ze realizacja obwodnicy spowoduje przekroczenie wartosci dopuszczalnych ha-
tasu 0 17 dB*. Aby zminimalizowaé negatywne skutki hatasu drogowego na
etapie wyznaczania trasy obwodnicy, a nastepnie jg budowy, wzieto pod uwage
uciazliwos¢ przysztego rozwigzania komunikacyjnego i zaprojektowano ekrany
akustyczne (przy czym ich budowa miata zmnigjszy¢ przekroczenie wartosci
dopuszczalng hatasu jedynie o 3dB, czyli jego poziom wynositby 14 dB po-
wyzej wartosci dopuszczalnej)®.

W proponowanym w projekcie budowy obwodnicy rozwigzaniu uwzgled-
niono jedynie srodki dorazne, ktérych mozna by nie wprowadza¢ wdrazajac od-
powiednig polityke ochrony srodowiska przed hatasem (réwniez polityke funk-
cjonalno-przestrzenng®). Ekrany akustyczne wptynely negatywnie na obraz
historycznego miasta, poniewaz obwodnica przebiega w terenie ekspozycji wi-
dokowej historycznego centrum Glogowa M atopolskiego. Efektu tego mozna by
unikna¢, przewidujac nieporzadne zmiany i odsuwajac projektowang zabudowe
poza zasieg planowangj izofony hatasu dopuszczal hego.

Wedtug badan przeprowadzonych przez A. Sanetrg i A. Szczepanska, Kli-
mat akustyczny wpltywa na wartos¢ nieruchomosci. ,Nabywcy swiadomie,
a czesto takze podswiadomie wybiergja do zamieszkania te migjsca w miescie,
gdzie poziom natezenia dzwi¢kow jest nginizszy, z dala od hatasu komunikacy;-
nego, zabudowy handlowej czy przemystowsj [...]. Przektada sie to bezposred-
nio na poziom cen i popyt. Te nieruchomosci o funkcji mieszkalnej, ktére sa po-

tozone w miejscach niezagrozonych hatasem z reguty uzyskuja wyzsze ceny” .

%2 Raport 0 oddziatywaniu na $rodowisko do projektu budowlanego budowy drogi cbwodowej
- miasta Gtogowa M atopol skiego. Warszawa 2002.
Ibid.

3 Rozumie si¢ przez to odpowiednie zapisy na etapie sporzadzania dokumentéw planistycznych:
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego oraz Migjscowych
Planéw Zagospodarowania Przestrzennego. Pewnym problemem bytaby tu procedura admini-
stracyjna wydawania decyzji o warunkach zabudowy, problem ten mozna by byto jednak roz-
wigzat wprowadzajac do aktéw prawnych zwigzanych z planowaniem przestrzennym ko-
nieczno$¢ zgodnosci decyzji WZ ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego.

% A. Sanetra, A. Szczepanska: Dzwick jako determinanta wartosci nieruchomosci mieszkalnych
na przyktadzie Olsztyna. W: Niematerialne wartosci krgjobrazéw kulturowych. Komiga Krajo-
brazu Kulturowego PTG, Sosnowiec 2011, s. 216.
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Rys. 5. Schemat zasiegu izofony 50 dB od gtéwnych drég w okolicy Rzeszowa

Zrédto:  A. Sikora, B. Walicka-Géral na podstawie: Raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko
pn. ,Budowa drogi ekspresowej S19 na odcinku od poczatku obwodnicy Sokotowa M atopolskiego
do wezta na drodze krajowej Nr 4 w migjscowosci Swilcza’.

W Gtlogowie Matopolskim na podstawie wywiadu srodowiskowego prze-
prowadzonego na osiedlu Niwa odnotowano, ze po oddaniu do uzytku obwod-
nicy pojawity sie oferty sprzedazy nieruchomosci, co spowodowane byto to
m.in. zaktéceniem optymal nego klimatu akustycznego. Migracjom mieszkancow
zapobiec mogtyby wskazania obszar6w cichych, gdzie wiadze administracyjne
gwarantowatyby zachowanie stabilnosci klimatu akustycznego. Warto jednak
zauwazy¢, ze obowigzek sporzadzania ,,programow ochrony srodowiska przed
hatasem”, a co za tym idzie wyznaczania obszar6w cichych, spoczywa tyko na
tych jednostkach osadniczych, ktére sa objete obowigzkiem sporzadzania map
akustycznych.
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Podsumowanie

Mate miasta zngjdujace sie blisko wigkszych aglomeracji 53 alternatyws do
zamieszkania dla mieszkancdéw wiekszych miast zngjdujacych si¢ w sasiedztwie.
S to migjsca wybierane ze wzgledu na zdrowe $rodowisko, przyjazne miesz-
kancowi, charakteryzujace sie cisza i bliskoscig natury. Wydaje sie, ze w wyniku
braku , programéw ochrony $rodowiska przed hatasem” i braku spojnosci po-
miedzy polityka funkcjonalno-przestrzenng a strategiami minimalizacji ne-
gatywnych skutkow hatasu nowo powstata zabudowa mieszkaniowa zostgje
wtdrnie narazona na nadmierne oddziatywanie hatasu. Srodki dorazne propono-
wane w postaci ekrandéw akustycznych wplywaja negatywnie na obraz miasta
oraz na subiektywne odczucia mieszkancow, ktorzy wybieraja to migjsce jako
srodowiska zdrowe, przyjazne naturze. W nastepstwie tych niekorzystnych dzia-
tan postepuja zmiany rozmieszczenia struktury zabudowy. Kolgny etap to dal-
sze przemieszczanie sie¢ zabudowy mieszkaniowe) w poszukiwaniu zdrowego,
cichego i przyjaznego srodowiska.
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THE IMPACT OF NOISE ON DEVELOPMENT REARRANGEMENTS
- A CASE STUDY OF GLOGOW MALOPOLSKI, POLAND

Summary

The modern city takes many processes, often contradictory.

One of the city-forming elements is widely understood communication network,
such as roads, railways and airports, in an article presented in the context of the inherent
noise.

The importance of the development of the transport system of the city is axiomatic.
With public transport the city is developing. Looking at it from the other side, on alocal
scale, the development moves away from the source of sound nuisance, outside the zone
of noise pollution. This phenomenon is characterized by intensified changing industry
nature that requires well-connected locations, resulting in the migration of industrial
plants to the vicinity of small towns in the metropolitan area. Predicting potential
movements of urban fabric is one way to control the uncontrolled urban sprawl and
the guarantor of spatial order.

One way to monitor changes in the propagation of noise is an acoustic map, drawn
for cities with over 100,000 inhabitants. The impact of noise emitted by the elements
of communication is typical not only for big cities, but also small towns located at
adistance or near a big city. No need to produce maps for small towns in the face of ex-
urbanisation processes, counter urbanisation processes or the phenomenon of “second
homes’ appears to be unfounded. In situations where the noise issue has not been tested
and diagnosed, small towns remain in the long term exposed to the use of ad hoc
measures to protect against noise in the form of architectural elements such as noise bar-
riers with dubious aesthetic value, the decline in property value, and as a result — the im-
pact of noise on development rearrangements.
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TECHNICZNE INSTRUMENTY STYMULOWANIA
ROZWOJU ZROWNOWAZONEGO
W MIESCIE WARTA

Wprowadzenie

Warta jest matym miastem liczacym 3374 mieszkancow®, potozonym w za-
chodnig czesci wojewddztwa tddzkiego w powiecie sieradzkim. Jest siedziba
gminy miejsko-wigjskigj o tg same nazwie. Miasto charakteryzuje sie¢ wysokim
wspodtczynnikiem koncentracji zabudowy, gdzie na stosunkowo duzeg (jak na
mate miasta) powierzchni wynoszacej 11 km?, zaledwie 30% miasta stanowia
obszary zurbanizowane (pozostate tereny zajete sa przez grunty orne — 59% oraz
taki, pastwiskai sady — 11%)>.

Migska tkanka tg jednostki osadniczej skupia sie w jg centralng czesci,
gdzie koncentruja si¢ obiekty mieszkalne, ustugowe i przemystowe. Pozbawione
infrastruktury technicznej peryferia petniag funkcje rolnicze. Efektem tego stanu
rzeczy jest fakt, iz cata dziatalnos¢ spoteczno-gospodarcza skupia Sie¢ we wczes-
nig wspomniangj, centralng czesci, ktéra stanowi strefe problemowa wynikaja-
ca z wystepowania w nig staregj architektoniczno-przestrzenngj tkanki. Dodat-
kowo stan ten pogarsza brak infrastruktury kulturalno-rekreacyjnej®. W zwiazku
z tym, polityka rozwoju lokalnego gminy wymaga szczegolneg atencji, gdyz bie-
dy w jg prowadzeniu mogg okaza¢ si¢ katastrofg dlalokalnego budzetu (w sku-
tek nieprzemyslanych decyzji lokalizacyjnych pozytywne efekty moga nie przy-
nosi¢ rezultatéw poréwnywalnych do naktadéw).

1 Witrynainternetowa Gtéwnego Urzedu Statystycznego. www.stat.gov.pl
2 .
Ibid.
% Plan odnowy miasta Warta. Urzad Gminy i Miasta Warta, Warta 2011, s. 6.
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Nieodzownym elementem polityki rozwoju lokalnego s3 techniczne ele-
menty jego stymulowania. Przejawiaja Ssie one pod postacia inwestycji komunal-
nych, ktére wptywajg na tad przestrzenny, tad spoteczny oraz tad ekonomiczny
rozumiany jako warunki prowadzenia dziatalnosci gospodarczej®. Byty one nie-
odzownym skiadnikiem szeroko pojetego rozwoju, co wskazywat Keynes
W Swej teorii inwestycji i koncepcji mnoznika inwestycyjnego® i mimo uptywu
lat do dzis stanowig istotny sktadnik rozwoju lokalnego. Inwestycje infrastruktu-
ralne niosg za soba korzysci dla jednostek samorzadu terytorialnego, jg miesz-
kancow i przedsiebiorcow szukajacych nowych lokalizacji dla swe dziatal-
nosci®. Biezace wyrzeczenie dla przyszlych korzysci generuje liczne efekty
zewnetrzne, ktére skutkowa¢ powinny rozwojem migsc juz zagospodarowanych
oraz stymulacja terenéw, ktére do tegl pory nie uleglty pregi inwestycyjng.
W zwiagzku z powyzszym, nadrzednym celem badan jest analiza wptywu gmin-
nych inwestycji infrastrukturalnych podejmowanych od 2004 roku na zagospo-
darowanie przestrzenne miasta Warta.

»Rozwdj, w tym rozwdj lokalny, jest procesem pozytywnych zmian ilos-
ciowych oraz jakosciowych, ktére zachodza w niewielkim obszarze. Ich celem
jest zaspokaj anie potrzeb spotecznych oraz rozwdj gospodarzy. Powinny one za-
chodzi¢ w warunkach nie zaktécajacych rownowagi i nie degradujacych sro-
dowiska przyrodniczego”’. Aby inwestycje samorzadowe w petni wpisywaty sie
jako narzedzie wyze przedstawiong definicji rozwoju, powinny byé prze-
prowadzane z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego. Aby to osiagnaé, wia
dze samorzadowe powinny doktadnie przeanalizowa¢ |okalne potrzeby, tworzac
strategie, studia czy plany. Zawarte w nich ustalenia reguluja tempo i kierunki
dziatan podeymowanych przez gminy w zaprogramowanych w nich aspektach.
Taka polityka inwestycyjna powinna prowadzi¢ w kierunku harmonijnego roz-
woju miast, poprzez ograniczanie lokalnych stabosci oraz wzmacnianie silnych
stron. Wykazanie spdjnosci inwestycyjnych z priorytetami rozwoju miasta
zdiagnozowanymi w lokalnych strategiach jest konieczne, by stwierdzi¢, czy
inwestycje w Warcie majg charakter technicznych instrumentéw stymulowania
rozwoju czy jedynie doraznych i nieprzemyslanych dziatan.

Zakres czasowy przemian wynikajacych z prowadzenia polityki inwesty-
cyjng gminy zawiera si¢ w latach 2004-2010. Ramy czasowe zostaty okreslone
na podstawie kryterium historycznego, a jego poczatek stanowi wydarzenie ma-

4 L. Jedrzejewski: Gospodarka finansowa samorzadu terytorialnego w Polsce. Wybrane zagadnie-
nia. Oficyna Wydawnicza Branta, Bydgoszcz-Gdansk 2007, s. 48.

® W. Stankiewicz: Historiamysli ekonomicznej. Wydawnictwo PWN, Warszawa 1998, s. 373.

® J. Chadzynski, A. Nowakowska, Z. Przygodzki: Region i jego rozwéj w warunkach globalizagji.
CeDeWu, Warszawa 2007, s. 83

7 JN. Nowak, T. Skotarczak: Inwestycje w miescie. Uwarunkowania ekonomiczne, organizacyjne
i przestrzenne. CeDeWu, Warszawa 2012, s. 42.
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jace ogromne znaczenie dla samorzaddéw — wstagpienie Polski do Unii Euro-
pejskigl. W 2010 roku zakonczono gromadzenie danych dotyczacych inwestycji.
Wiekszos¢ badan zostato przeprowadzonych latem 2011 roku oraz zimg na prze-
tomie 2011-2012.

1. Inwestycje gminne w Warcie

Ustawodawstwo dotyczace samorzadu gminnego jednoznacznie precyzuje
kompetencje gminy. Wsrdd licznych zadan na szczegdlng uwage zastuguja te
Zwigzane z budowa i utrzymaniem drég gminnych, ulic, mostéw, placéw oraz
organizagji ruchu drogowego®. W okresie poddanym badaniu samorzad gminy
Warta wykonat siedem inwestycji, ktore dotyczyty modernizacji drog gminnych
w granicach miasta (rys. 1). Inwestycje opieraty sie przede wszystkim na po-
tozeniu nowe nawierzchni ulic wraz z niezbednymi pracami wykonczeniowymi.
Inwestycje w obszarze infrastruktury komunikacyjng z natury rzeczy przyczy-
nigjg sie do rozwoju lokalnego. Generalnie ujmujac stanowiag swego rodzaju ka-
naty dyfuzji wzrostu gospodarczego. Na poziomie gminnym sie¢ drogowa o od-
powiednigj gestosci i jakosci pozwala na prosperite ekonomiczng, zapewnigjac
m.in. potencjalng dostepnos¢ transportowa do podmiotéw gospodarczych. Po-
nadto, drogi w duzej mierze ,otwiergja” niezagospodarowane dotychczas ob-
szary gminy na wprowadzanie dalszych inwestycji np. w postaci zabudowy
mieszkaniowej, tym samym przyczynigja si¢ do prawidtowego funkcjonowania
sfery spoteczngj. Niezwykle wazny dla spotecznosci lokalneg jest rowniez dostep
do wszelkiego rodzaju ustug. Zapewnia komfort funkcjonowania, a tym samym
przyczynia si¢ do budowania wig¢zi pomiedzy spotecznoscia a miejscem ich za-
mieszkania. Przechodzac do trzeciego z filarow zrownowazonego rozwoju — sfe-
ry srodowiskowej — nalezy zwréci¢ uwage na szanse jakie pocigga za sobg pra-
widtowo uksztattowana i funkcjonujaca infrastruktura transportowa. Daje ona
m.in. mozliwos¢ wykorzystania potencjatu turystycznego drzemiacego w zaso-
bach $rodowiskowych gminy. Inwestycje w drogi oczywiscie pociagaja za sobg
pewne przeksztatcenia przyrody obszaru, jednakze w mysl idel zréwnowazo-
nego rozwoju, pozadane jest poniesienie takich kosztéw uzyskujac dzieki temu
ozywienie gospodarcze i bezcenng dla spoteczenstwa mozliwos¢ obcowania
Z natura.

8 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. Dz.U. 1990, nr 16, poz. 95 z p6zn. zm.
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Rys. 1. Przebudowane ulice w Warcie w latach 2004-2010

W latach 2005-2006 gmina Warta dokonata trzech inwestycji w obszarze
infrastruktury drogowsj, ktére dotyczyty ulic: Konfederatow, Zamtynie i Po-
wstania Listopadowego. Ulice te stanowig cz¢$¢ sieci drég osiedla domow
jednorodzinnych w pétnocno-zachodnig czesci miasta. W matgl migjskig jed-
nostce osadniczej istotng role odgrywajg zmienigjgce si¢ zachowania miesz-
kancow, ktorzy coraz czgscigl decyduja Si¢ na budowe wiasnego domu. Z tego
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wzgledu witadze gminy czes¢ przeprowadzanych inwestycji kieruja w migjsce
powstajacych osiedli mieszkaniowych. W tym przypadku inwestycja polegata na
potozeniu nawierzchni asfaltowe) w migjsce drég gruntowych. Laczna dtugosé
zmodernizowanych odcinkéw wynosi niemalze 610 m°. Rok 2006 przyniost dal-
sze modernizacje. Zajcto sie budowa drég asfaltowych na dotychczas grun-
towych ulicach Wtoscianskigj i Wolnosci (réwniez znajduja si¢ one na osiediu
doméw jednorodzinnych). Inwestycje te poszerzono o instalacje kanalizagji
deszczowsej oraz konieczne prace wykonczeniowe™.

Dalsza przebudowa ulic zostata rozpoczeta w 2008 roku. W jg ramach
wiadze samorzadowe postanowity zmodernizowa¢ ul. Grabska, zmienigac do-
tychczasowa nawierzchnie brukowa na asfaltowa™.

W wyniku prac w obrebie ulic Wtoscianskigj, Wolnosci, Zamtynie, Po-
wstania Listopadowego oraz Konfederatow dogodnigjszy dostep do swoich po-
siadtosci uzyskato 45 wiascicieli. Ponadto lepsza dostgpnosé¢ komunikacyjna
uzyskato siedem niezagospodarowanych jeszcze dziatek. Stanowi to szanse na
wprowadzenie w przysztosci réznego rodzaju inwestycji.

Zdecydowanie ngbardzig powazng inwestycja w ramach sieci drogowej
byt remont drogi gminngl obegimujace ul. Ractawicka i ul. Dtuga. Modernizacja
obgimowata zmiang nawierzchni, zainstalowanie kanalizacji deszczowej oraz
»potozenie” chodnika z kostki brukowej na catgj dtugosci remontowanego od-
cinka drogi*2. Wynikiem zrealizowanych prac bylo powstanie nowoczesnej
ulicy, wzdtuz ktorej w przysztosci moze powsta¢ nowe osiedle mieszkaniowe.
Bezposrednie sgsiedztwo z wyremontowanymi ulicami ma 18 dziatek, na kto6-
rych zngjduja si¢ zabudowania i 5 nieruchomosci gruntowych (aktualnie s3 to
pola uprawne). Modernizacja ulic moze przyczyni¢ sie do zwickszenia poten-
cjatu dziatek budowlanych, a co zatym idzie wprowadzenia naich teren elemen-
tow trwatego zagospodarowania.

® Inwestycja zostata wykonana z $rodkéw wiasnych gminy Warta. Koszt catkowity wynidst
280.327,16 zt (Gminy i Miasta Warta. Sprawozdanie z wykonania budzetu zarok 2005, s. 32).

10 ¥ aczna diugos¢ zmodernizowanych w 2006 roku odcinkéw drég wynosita prawie 200 m,
a koszt inwestycji to 80.052,79 zt (Urzad Gminy i Miasta Warta. Sprawozdanie z wykonania
budzetu zarok 2006, s. 28).

1 Koszt inwestycji wynosit 126.905,16 zt (Urzad Gminy i Miasta Warta. Sprawozdanie z wy-
konania budzetu zarok 2008, s. 17).

12 K oszt inwestycji wyniést 793,135,45 zt. Srodki zewngtrzne pozyskane z Narodowego Programu
Przebudowy Drog Lokanych stanowily 68,6% catkowitego kosztu modernizacji. Diugosé
remontowanego odcinka drogi to 770,8 m (Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji.
Lista zakwalifikowanych wnioskdw w ramach Narodowego programu przebudowy drog
lokalnych 2008-2011, kwiecien 2009, s. 1).
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Przygladajac si¢ inwestycjom w obszarze infrastruktury drogowe przez
pryzmat zrownowazonego rozwoju w wymiarze lokalnym, trzeba wskaza¢ na
niewatpliwe powiazania pomiedzy tego rodzaju inwestycjami a doktryna eko-
nomii polityczng ZR. W sferze spoteczng inwestycje drogowe przynosza
wzrost dostepnosci transportowe) i potencjanie przyczyniajg sie do mozliwosci
wigkszel mobilnosci spotecznosci lokalng. W sferze srodowiskowej odnotowac
mozna pozytywne skutki w postaci chociazby ,, wychwytywania’ przez system
kanalizacyjny zanieczyszczen typu pasmowego powodowanych przez ruch po-
jazdéw (m.in. wszelkiego rodzaju ptyny eksploatacyjne). W sferze ekonomicz-
ng wspomniane wyzej inwestycje przyczynigia si¢ m.in. do wzrostu wartosci
dziatek, zlokalizowanych przy zmodernizowangj drodze.

Nastepna grupa zadan samorzadu gminnego nalezaca do kategorii zwig-
zang z infrastrukturg transportowa dotyczy wymiany nawierzchni chodnikow.
W ramach okresu poddanego badaniu wykonano (poza wczesnigj wspomnhiana
kompleksowa modernizacja ciagu ul. Dtugig i ul. Ractawickigl obejmujaca bu-
dowe chodnikéw) dwie inwestycje tego typu, ktére obgfmowaty ciagi piesze to-
warzyszace dziesieciu ulicom w miescie Warta (rys. 2).

Pierwsza modernizacja miata migjsce w 2008 roku. Opierata sic na wymia-
nie nawierzchni chodnikow przy ulicy Jagiellonskiej, Mansjonarskiej, Swicto-
janskig, Swictokrzyskigl i Targowsj. Kolgna wymiana zostata wykonana rok
péznig i dotyczyta chodnikdw ulicy Garncarskigj, Prefektoralng, Kaszynskiego,
Popioty i Cezarego Baryki. Modernizacja polegata na zastgpieniu wystuzonych
i czesto uszkodzonych phyt chodnikowych, nawierzchnia z kostki brukowej ™.

Trzeba podkresli¢, ze inwestycje zwigzane z budowa chodnikow maja bar-
dzo wymierne korzysci w postaci podniesienia bezpieczenstwa i komfortu po-
ruszania si¢ pieszych. Dopetnieniem zabiegbw podnoszacych bezpieczenstwo
poruszania sie gtéwnie pieszych byta podjeta w 2008 roku inicjatywa budowy
kablowe linii oswietlenia ulicznego. Inwestycja obgmowata ulice: Kozminska,
Zachodnia, Kosciuszki oraz Ractawicka™.

13 Nowe chodniki otrzymaly ulice: Jagiellonska (196 m?), Mansjonarska (504 m?), Swictojanska
(330 m?), Swigtokrzyska (201 m?), Targowa (201 m?), Garncarska (146 m?), Prefektoralna
(332 m?), Kaszynskiego (393 m?), Popioly (348 m?), Cezarego Baryki (180 m?). www.gim
warta.pl (08.02.2012). Koszt inwestycji z lat 2008-2009 wyniost 154.645,93 zt i w catodci po-
chodzity z srodkéw wiasnych gminy Warta (Urzad Gminy i Miasta Warta. Sprawozdanie z wy-
konania budzetu zarok 20009, s. 24).

14 Montaz linii kosztowat 131.021,30 zt (Urzad Gminy i Miasta Warta, Wydzial Inwestycji, Za-
mowien oraz Sprawozdanie z wykonania budzetu za rok 2008, s. 26).
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Garbarska
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Rys. 2. Ulice obj¢te wymiana nawierzchni chodnikéw w Warcie w latach 2004-2010

Dzieki dokonanym inwestycjom w sieci komunikacyjne powstaty nie tylko
lepsze) jakosci ulice i chodniki, ale przede wszystkim podniosta sie jakosé zycia
mieszkancow. Pojawiajgce Sie usatysfakcjonowanie z miejsca zamieszkania oraz
znacznie lepsza jakosé przemieszczania Si¢ to rzeczywiste cele prowadzone)
przez wiadze gminne polityki inwestycyjngj. Dodatkowym atutem tego rodzaju
inwestycji jest zwigkszenie dostepnosci ekonomicznej terendw, gtownie poprzez
podniesienie parametréw drogi, co przektada sie¢ ha skrécenie czasu przejazdu,
atym samym obnizenie ilosci spalanego paliwa (efekt ekologiczny).
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Dziatalnos¢ samorzadu gminy Warta nie ograniczata sie w badanym okresie
jedynie do inwestycji z zakresu infrastruktury drogowej. Realizowano rowniez
prace, ktére ustawa o samorzadzie gminnym ujmuje jako dotyczace sieci wodo-
ciggowych i zaopatrzenia w wodg, a takze zwigzane z siecig kanalizacyjna oraz
usuwaniem i oczyszczaniem sciekéw komunalnych. Wtadze gminy Warta prze-
prowadzity szes¢ inwestycji z zakresu infrastruktury sanitarng (rys. 3). Korzysci
ptynace z inwestycji tego typu sa wielowymiarowe. Niewatpliwie odcigzaja sro-
dowisko naturalne, pozwalajac kontrolowat odprowadzanie sciekOw oraz ogra-
nicza¢ nierozsadne gospodarowanie woda. Umozliwigjg réwniez wspomniane
wczesnigl wychwytywanie zanieczyszczen towarzyszacych ruchowi pojazdow.
Jesli chodzi o sfere gospodarcza, to podkresli¢ nalezy, ze funkcjonowanie sieci
kanalizacyjnych i wodociggowych stanowi silny czynnik lokalizacyjny dla pod-
miotow gospodarczych oraz potencjalnych mieszkancéw. Przede wszystkim
jednak inwestycje sanitarne to komfort i bezpieczenstwo dla spoteczenstwa. Do-
step do wody oraz niezagrazajace bezpieczenstwu sanitarnemu odprowadzanie
sciekOw to bardzo istotne elementy prawidtowo funkcjonujacej gospodarki lo-
kalng. Pierwsza inwestycja w ramach infrastruktury wodno-kanalizacyjnej byt
wybudowany w 2005 roku fragment sieci kanalizacyjne™ towarzyszacy wymie-
nionemu wczesnigj remontowi ulic Zamtynie i Wolnosci. Podobne dziatania
wladze gminy podejmowaty w latach 2008-2010.

Réwniez w 2005 roku wykonano sie¢ kanalizacji sanitarnej i wodociggowe
dla osiedla Kosciuszki i ulicy Zachodnig w Warcie™. Umozliwito to dostep do
wody, mozliwosci legalnego odprowadzania sciekdw wielu gospodarstwom
domowym, atakze podniosto wartos¢ ekonomiczng dziatek i lokali.

Trzy lata poznig rozpoczeto budowe sieci kanalizacji sanitarngj i wodocia-
gowej w ul. Garncarskigj, Prefektoralng i na odcinku ul. Tarnowskiego™. Nie-
zwykle waznym elementem tej inwestycji byta mozliwosé przytaczenia sieci
szpitalng do migjskig sieci. Podczas prowadzeniainwestycji wykonano ponadto
przykanaliki (przewody kanalizacyjne stanowigce potaczenie pomiedzy siecia
utozona w ulicy a znajdujacymi si¢ w przy nigj nieruchomosciami. Tego typu

5 |nwestycja obejmowala budowe 245 m odcinaka sieci kanalizacyjnej, ktdrej koszt wynidst
39.942,65 7t (Urzad Gminy i Miasta Warta, Wydziat Gospodarki Gruntami, Geologii, Gospo-
darki Wodnej i Promocji, Dokumenty urzedowe dotyczace przeprowadzonych inwestycji).

6 potozona 274,5 m sieci kanalizacyjnej oraz 277,5 m sieci wodociagowsej. Laczny koszt inwes-
tycji wyniost 313.391,46 zt, z czego z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gos-
podarki Wodnej uzyskano 189.927,00 zt. www.gimwarta.pl (09.02.2012).

1 K oszt inwestycji to 249.645,37 L, z czego 140 000,00 zt pochodzito z srodkéw MGFOSIGW.
Pozwolito to na budowe sieci o taczngj diugosci 404,22 m (Urzad Gminy i Miasta Warta, \Wy-
dziat Gospodarki Gruntami).
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rozwigzanie znacznie utatwia podiagczenie sieci do budynku lub istnigjgcego do-
tychczas szamba. Inwestycja wyposazyta w przylacza kanalizacyjne 23 nie-
ruchomosci.
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Rys. 3. Inwestycje w sie¢ wodociagowa i kanalizacyjna w Warcie w latach 2004-2010

Ostatnig z przeprowadzonych inwestycji w sieci sanitarne byta budowa ka-
nalizacji sanitarng w ul. Targowsej, czesci ul. Zachodnig oraz w ul. Cieleckig.
Dodatkowo, wykonano rowniez system rewizyjnych studzienek (23 sztuki) wraz
z systemem przykanalikow. Dtugos¢ wykonangj sieci kanalizacji sanitarne wy-
niosta 781 m*®. Pozwolito to na przytaczenie kolgjinych nieruchomosci, pod-
noszac ich wartos¢, odcigzajac srodowisko od czesto nieszczelnych zbiornikéw
asenizacyjnych, a przy tym znacznie utatwigjac mieszkancom dokonanie pod-
taczenia

8 Koszt inwestycji wynidst 483.270,80 zt. www.gimwarta.pl. (09.02.2012) oraz Urzad Gminy
i Miasta Warta, Wydziat Gospodarki Gruntami.
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Migjska oczyszczalnia sciekdw, oddana do uzytku w 1993 roku, zlokalizo-
wana jest przy ul. Lodzkigy w Warcie. Jest to oczyszczalnia typu biologiczno-
-mechanicznego, ktoérg s$rednia rzeczywista przepustowosé przed pracami
modernizacyjnymi wynosita 683 m*/dobe. Scieki, ktére doprowadzane sa do
oczyszczalni, przechodza wstepne oczyszczanie, a nastepnie trafiajg do kon-
teneréw typu Bioblok. Oczyszczone $cieki odprowadzane s3 do rzeki Warty,
jednak przed remontem nie spetniaty wymaganych norm, ze wzgledu na prze-
kroczone limity azotu ogdlnego™.

W celu usprawnienia pracy oczyszczalni oraz poprawy jakosci oczyszcza-
nia sciekdw w 2005 roku zostata przeprowadzona inwestycja, ktorgl celem byta
j& modernizacja. W efekcie unowoczesniony obiekt moze przyja¢ 1200 m?® scie-
kéw na dobe (zwickszenie 0 517 m® na dobe, co stanowi okoto 76% mozliwosci
przerobowych obiektu) i jest on zgodny z parametrami okreslonymi w prze-
pisach prawnych®. Dziatania modernizacyjne oczyszczalni ograniczyty odpro-
wadzanie zanieczyszczen do rzeki Warty”. Nieodzownym elementem dazenia
do rozwoju zrownowazonego jest dbatos¢ o srodowisko przyrodnicze. Sie¢
rzeczna to swego rodzaju ,,uktad krwionosny”, a jego zanieczyszczenie pociaga
za sobg obcigzenie srodowiska na znacznym obszarze.

Ustawa méwigca 0 samorzadzie gminnym odnosi sie rowniez do zadan
z zakresu infrastruktury spotecznej. Zalicza do nich obowiazki dotyczace edu-
kacji publiczng, gminnego budownictwa mieszkaniowego oraz kultury fizycz-
ng i turystyki, w tym terenéw rekreacyjnych i urzadzen sportowych?.

Gmina Warta wypelnigjac zobowiazania w ramach pierwsze kategorii za-
dan, wykonata prace majace na celu modernizacje systemu grzewczego budyn-
kow nalezacych do szkoty. W 2004 roku przeprowadzono termomodernizacje
wsparta zamontowaniem nowej kottowni w budynkach Publicznego Gimnazjum
w Warcie, Urzedu Gminy i Miasta oraz Publicznego Przedszkola®.

W 2008 roku zostata przeprowadzona inwestycja w budynku zespotu szkét
podstawowych przy ul. Kozminskigj. Poczatkowo zngjdowata sie tam jedynie
szkota podstawowa, jednak w wyniku modernizacji powstata kuchnia oraz czte-

% Plan Rozwoju Lokalnego. Urzad Gminy i Miasta Warta, Warta 2007, s. 11.

2 Witryna internetowa Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska. www.wios.lodz.pl

2L Koszt przedsigwziecia wynidst 4.560.601,38 zt i byto ono wspétfinansowane z $rodkéw zew-
netrznych. 78,7% ogdlng kwoty inwestycji zostato pokryte w formie pozyczki pochodzacej
z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodngj (3.590.471,00 zb), na-
tomiast 7% kosztéw przedsiewziccia pokryt Wojewodzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gos-
podarki Wodnej (323.337,42 zt). Na sptate pozostatej czgsci kwoty przeznaczono srodki wiasne
gminy. (Urzad Gminy i Miasta Warta, Sprawozdanie z wykonania budzetu za rok 2005, s. 33).

2 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym. Dz.U. 1990, nr 16, poz. 95.

2 Catkowity koszt inwestycji wynidst 338.658,12 zt. www.gimwarta.pl (10.02.2012) oraz Spra-
wozdanie z wykonania budzetu zarok 2004, s. 24.
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ry sale lekcyjne, co pozwolito na przeniesienie przedszkola w nowo powstate
pomieszczenia®.

Z zakresu infrastruktury spoteczngj, istotna role wsrod zadan gminy petni
rozwigzywanie probleméw mieszkaniowych. Ustawa o samorzadzie gminnym
nie okresla jednoznacznie kwestii zaspokagania potrzeb mieszkaniowych spo-
tecznosci lokalng przez samorzady. Zadanie to scislg okresla w art. 4 ustawa
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
Cywilnego, zgodnie z ktdra tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy?.

Srodki, ktére zgromadzita gmina Warta zostaly przekazane na inwestycje
prowadzone w budynkach nalezacych do gminy. W analizowanym okresie prze-
prowadzono remont budynku mieszkalnego wielorodzinnego znajdujacego sie
przy ul. Prefektoralng. Jest to X1X-wieczna kamienica, ktdra nie byta w petni
przystosowana do zamieszkania. Podczas prac remontowych stworzono 6 lokali
mieszkal nych?®.

Realizujgc zadania z zakresu kultury fizycznej, w tym terendw rekreacy;-
nych i urzadzen sportowych, wiadze gminy Warta w 2007 roku rozpoczety mo-
dernizacje stadionu sportowego Migjskiego Klubu Sportowego ,, Jutrzenka War-
ta’. Obiekt ten zlokalizowany w poétnocng czesci miasta, tworzy, wraz
z parkiem migjskim, teren rekreacyjny. W ramach modernizacji powstaty nowe
zadaszone trybuny mieszczace ponad pét tysigca migisc siedzacych. Przebudo-
wie ulegta réwniez sama plyta boiska?’. Towarzyszacymi elementami prac re-
montowych byto wykonanie parkingdw samochodowych z kostki brukowej oraz
naprawa ogrodzenia nieruchomosci. Srodki gminne przeznaczono dodatkowo na
rozbidrke starego, nienadajacego si¢ do uzytku budynku klubu sportowego,
na migjscu ktérego zostat wybudowany nowy obiekt, w Ktorym umieszczone
zostaty szatnie oraz punkt sanitarny dlasportowcéwzs.

2 W celu sfinansowania inwestycji gmina Warta ztozyta wniosek o wsparcie finansowe w ra-
mach RPO Wojewddztwa L.6dzkiego. Dzieki temu uzyskata dofinansowanie w wysokosci
415.265,90 z1, co stanowi 35,5% catkowitego kosztu inwestycji, ktory wyniost 1.171.413,96 zt
(Zatacznik do Uchwaly Zarzadu Wojewddztwa 1.odzkiego nr 502/09 z dnia 8 kwietnia 2009 r.
Lista projektow wytonionych do dofinansowaniaw ramach Dziatania V.3. Infrastruktura eduka-
cyjna).

% Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw |okatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733.

% ¥ aczna powierzchnia uzyskanych pomieszczen wyniosta 153,30 m?.

2" Na ktérej wybudowano nowe boisko do pitki plazowej. Poprawiono réwniez stan biezni tarta-
nowej biegnacej wokdt murawy oraz wykonano system nawadniajacy wraz z zabezpieczeniami
przed szkodnikami

% Koszt przeprowadzongj inwestycji wyniést 955.714,51 zt i zostal sfinansowany z $rodkow
wiasnych gminy. www.gimwarta.pl (20.02.2012), Urzad Gminy i Miasta Warta. Sprawozdanie
z wykonania budzetu za rok 2010, s. 32.
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W okresie poddanym badaniu (2006) dokonano zaawansowanych roboét
modernizacyjnych amfiteatru w parku miejskim oraz sali kinowe przy ul. Kos-
ciuszki. Dodatkowym elementem przeprowadzonych prac byto przeznaczenie
zachodnig skarpy amfiteatru na niewielkie trybuny nieodzowne podczas organi-
zowanych imprez®.

Podsumowujac dziatania samorzadu gminy Warta w zakresie inwestycji
w infrastrukture spoteczna nalezy podkresli¢, ze z cata pewnoscig przyczynity
sie one do podniesienia komfortu funkcjonowania spotecznosci lokalnej. Ponad-
to w znacznej czesci promuja miasto w regionie, generuja naptyw turystow do
miasta, ale rowniez kreuja marke miasta, dzieki ktérej jest ono lepig rozpozna-
walne, to za$ bezposrednio przektada si¢ na stan lokalng gospodarki. Takie in-
westycje jak montaz howoczesng) kottowni hie s3 rowniez obojetne dla stanu lo-
kalng przyrody. Systemy wychwytywania czastek statych czy tez podwyzszona
temperatura spalania pozwalgja eliminowa¢ obcigzajace srodowisko emisje za-
nieczyszczen. Tym samym choé¢ inwestycje wydaja sie niewielkie, to jednak
wpisuja sie w doktryne zréwnowazonego rozwoju, bilansujg bowiem funkcjo-
nowanie sfery spoteczng gospodarczej i sSrodowiskowej jednoczesnie sprzyjajac
utrzymaniu dobrych warunkéw zycia dla przysztych pokol ef.

2. Spojnosé inwestycji z zatozeniami strategicznymi rozwoju
miasta

Gmina Warta nie dysponuje strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego.
Role strategicznego dokumentu najwyzszej rangi petni Plan Rozwoju Lokalnego
(PRL). Cele zawarte w tym dokumencie, zostaty okreslone na podstawie analizy
SWOT gminy i nawiazuja do czterech priorytetow strategicznych. Sa nimi:

1. Wspieranie i wzrost przedsigbiorczosci, w szczegolnosci dzigki wy-
korzystaniu lokalnych zasobéw.

2. Sanacja warunkéw zycia mieszkancow gminy dzi¢ki ochronie zdrowia,
zapewnienie bezpieczenstwa publicznego, socjalnego, edukacje i oswiate.

3. Ochrona przyrody i ksztattowanie tadu przestrzennego.

4. Opieka nad kultura i dziedzictwem historycznym, rozwéj sportu™.

2 Koszt przeprowadzong inwestycji wynidst 674.198,02 zt i zostat sfinansowany ze $rodkéw
wiasnych gminy oraz funduszy unijnych (450.000,00 zt) uzyskanych w ramach Sektorowego
Programu operacyjnego Restrukturyzacjai Modernizacja Sektora Zywnosciowego oraz Rozwoj
Obszarow Wigjskich (SPO ROL) funkcjonujacego w latach 2004-2006 (Urzad Gminy i Miasta
Warta. Plan odnowy miasta oraz Sprawozdanie z wykonania budzetu za rok 2006, s. 34).

% plan Rozwoju Lokalnego. Urzad Gminy i Miasta Warta, Warta 2007, s. 39.
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Zgonie z zarysowanymi w PRL gtéwnymi celami, okreslono zbiér ngjwaz-
nigjszych projektéw gminy majacych wptyw na rozwdj jednostki. Jako dominu-
jace zadanie wtadze gminy Warta przyjety budowg sieci kanalizacyjng oraz
oczyszczalni sciekdw. Dzigki inwestycjom w tym zakresie 120 dziatek (za-
gospodarowanych i niezagospodarowanych) otrzymato bezposredni dostep do
sieci wodociggows i kanalizacyjnegj. W tym samym roku poddano modernizagji
oczyszczalnie $ciekOw, otrzymujac zwickszenie mozliwosci przerobowych
0 75%.

Kolgnym celem kluczowym jest rozbudowa infrastruktury rekreacyjne
oraz zagospodarowanie terendéw zielonych. Pierwszorzedna inwestycjg byt re-
mont stadionu oraz amfiteatru miejskiego. Trzecia grupa zadan dotyczyta prze-
budowy i modernizacji sieci drogowej. W wyniku podjetych dziatan, na terenie
miasta powstato ponad 1600 m zmodernizowanych ulic, ponad 2800 m” nowych
nawierzchni chodnikow.

Ostatnim zadaniem priorytetowym jest przebudowa obiektow oswiatowych
i socjalnych. W latach 2005-2010 gmina przeprowadzita remont, dzigki ktoremu
Cze$¢ szkoty podstawowe) zostata przystosowana do potrzeb publicznego przed-
szkola. Ostatnim gminnym priorytetem jest modernizacja sieci wodociagowsy.
Sie¢ wodociggowa obstuguje prawie 100% mieszkancOw miasta, dlatego za-
danie to gtéwnie dotyczy obszaréw wiegjskich zngjdujacych si¢ naterenie gminy,
ktére nie zawsze posiadaja bezposredni dostep do sieci wodociggows).

Poza Planem Rozwoju Lokalnego, zadania kluczowe gminy zawarto row-
niez w Planie Odnowy Miasta oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy. Wsrod dziatan majacych na celu zachowa-
nie dziedzictwa kulturowego, zwigkszenie atrakcyjnosci turystycznej miasta,
poprawe jakosci zycia poprzez zaspokajanie potrzeb spotecznych i kulturowych,
wiladze gminy wyroznity rowniez dziatania zmierzajace do rozwoju infrastruktu-
ry techniczngi. Maja one przyczyni¢ si¢ do poprawy bytu mieszkancoéw oraz
ochrony $rodowiska przed zanieczyszczeniami komunal nymi*..

Jak wynika z analizy dokonanych inwestycji, wtadze gminy przeprowadza-
ja inwestycje w sposob spojny z zatozeniami planu rozwoju lokalnego. Jest to
bardzo pozytywne zjawisko, ktére swiadczy o tym, ze gmina stara si¢ opiera¢
swdj rozwd] na sformutowanych w dokumentach strategicznych priorytetach.
W efekcie taka dziatalnos¢ inwestycyjna jednostki charakteryzuje sie kon-
sekwencja, ktéraw dtuzszym horyzoncie czasu przyniesie zwi¢kszone efekty.

3 Plan odnowy miasta Warta. Urzad Gminy i Miasta Warta, Warta 2011, s. 20-21.
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Podsumowanie

Na podstawie przeprowadzonych badan niereaktywnych, polegajacych na
analizie zastanych danych zwartych w dokumentach technicznych dotyczacych
inwestycji oraz dokumentach o charakterze finansowym sporzadzonych przez
Urzad Gminy i Miasta Warta, a takze na podstawie obserwacji stanu zagospoda-
rowania miasta uwidacznia si¢ wptyw inwestycji na zmiany geograficznego ob-
licza miasta (tabela 1). Wspomniane zmiany obserwowane sg nie tylko w sferze
materialng, tj. wprowadzeniu nowych elementow zagospodarowania, ale takze
w sferze podnies enia komfortu zycia mieszkancow.

Tabelal
Zmiany oblicza Warty wskutek przeprowadzonych latach 2004-2010
inwestycji infrastrukturalnych
Inwestycje Zmiany w geograficznym obliczu miasta
Sie¢ komunikacyjna Nowe elementy zagospodarowania przestrzennego,

nowe funkcje terendw, zwickszenie bezpieczenstwa
ruchu drogowego oraz przestrzeni publicznych, zmniej-
szenie negatywnych efektéw ekol ogicznych wynikaja-
cych z prowadzenia dziatalnosci transportowsy.

Sie¢ wodociggowo-kanalizacyjna Nowe elementy zagospodarowania przestrzennego, nowe
funkcje terenéw, poprawa stanu srodowiska natural nego,
zwickszenie jakosci zycia mieszkancow.

Inwestycje w infrastrukture Nowe elementy zagospodarowania przestrzennego, nowe
spoteczng funkcje obiektéw, zmniejszenie kosztdéw (ekonomicznych
i ekologicznych) wynikajacych z uzytkowania obiektow
infrastruktury technicznej, poprawajakosci zycia miesz-
kancow.

Bezposrednie wyniki inwestycji przeprowadzonych naterenie miasta Warta
sa bardzo korzystne, jednak nalezy zwrdci¢ uwage, ze w ciggu badanych sied-
miu lat wykonano tylko 23 inwestycje. Przyczyn takiego stanu rzeczy mozna
upatrywa¢ w wielkosci gminy Warta (jest ngjwicksza powierzchniowo gming
w wojewoédztwie t6dzkim i obgjmuje 48 sotectw). Powoduje to, ze znaczna
czes¢ inwestycji wykonywanych jest poza miastem.

Poddajac analizie liczebnos¢ i cel inwestycji w miescie dotyczacych infra-
struktury spoteczng i techniczng nalezy zauwazyé pewna dysproporcje na ko-
rzys¢ te drugig. Wynika to mianowicie z przyjetego rankingu projektow, ktory
to w infrastrukturze techniczng) dopatruje sie gtéwnego napedu rozwoju miasta.
W przysztosci jednak te nieréwnosci maja by¢ tagodzone. Wtadze gminy za-
czynaja wykorzystywat w wigkszym stopniu srodki wiasne oraz uzyskane $rod-
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ki zewnetrzne na modernizacje infrastruktury spotecznej, czego przyktadem mo-
ze by¢ budowanie Orlika czy realizacja programu ,, Zagospodarowanie turystycz-
ne rzeki Warty oraz Zbiornika Jeziorsko”.
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TECHNICAL INSTRUMENT OF SUSTAINABLE
DEVELOPMENT STIMULATION IN THE TOWN OF WARTA

Summary

Warta is a small town populated by 3354 residents. It islocated in the western part
of Lodz region. The town is also a seat of Warta rura-urban commune. The main aim
of a article is to examine the impact of commune infrastructure investment from 2004
on spatial development of this town. The commune investments was recognized as tech-
nical instruments to stimulate sustainable development, know as a integrated order.
The study involved al the commune investments carried out in the town and their impact
on improvement of environment, quality of life and business conditions. Another aspects
of the study was to examine of cohesion of those investments with the main priorities set
out in commune strategic documents. The result of the study is determination of use-
fulness and effectiveness of investments made by local authorities.






LOKALNE STRATEGIE ROZWOJU
JAKO NOWOCZESNY INSTRUMENT
POLITYKI MIEJSKIEJ

Joanna Poczobut
Politechnika Gdariska

PARKI TEMATYCZNE W ROZWOJU LOKALNYM
MIASTECZEK | WSI

Wprowadzenie

Obecnie w Polsce wigle miast i wsi szuka ciekawych sposobéw na swoj
rozwqj spoteczno-gospodarczy. W czasie kryzysu gospodarczego kazdy pomyst
w tg sytuacji wydage si¢ dobry. Jednym z nich moze by¢ zatozenie parku
tematycznego.

1. Czym sg parki tematyczne?

Za takie parki powszechnie uwaza Sie migjsca, ngjczescig rodzinngj, roz-
rywki o jednym wiodacym profilu. Staja Si¢ one coraz bardzig popularng oferta
spedzania wolnego czasu. Oprdocz tego kojarzone s3 z nowymi, cho¢ przewaznie
sezonowymi (w zaleznosci od profilu parku), migjscami pracy i duzymi korzys-
ciami finansowymi dla ich organizatoréw, czyli z nowa forma biznesu. Z tych
powodéw w ostatnim czasie mozna juz méwi¢ o zjawisku niemal ,, masowego”
powstawania parkdéw tematycznych w polskich gminach. Parki, jak i centra
handlowo-rozrywkowe, nazywane sa migjscem wyspegjalizowaneg konsumpgji’.

1 G. Gorzelak, B. Jatowiecki, M. Smetkowski: Diagnoza probleméw rozwoju obszaréw metro-
politalnych i rekomendacja delimitacji obszar6w metropolitalnych w Polsce. Centrum Euro-
pejskich Studiéw Regionalnych i Lokalnych (EUROREG), Uniwersytet Warszawski, Warszawa
2008.
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Mamy tam ,[...] do czynienia z sytuacjg stwarzania od podstaw atrakgji turys-
tycznych w postaci symulowanych «rzeczywistosci» rodem z innych rejonow
$wiata oraz epok”?. Park ma za zadanie przyciagaé wielu turystéw, dlatego gmi-
ny stargjag sie w zatozeniach parkow zawrze¢ lokalne tradycje i elementy swoj e
kultury.

Jednym z pierwszych parkéw tematycznych na swiecie jest Walt Disney
World w Lake Buena Vistaw stanie Florydaw USA, otwarty w 1971 roku. Po-
mystem byto potaczenie cechy masowosci parku (w tym: wielkiego widowiska,
komercjalizacji zabawy, atrakcji dla catych rodzin) z zapewnieniem im poczucia
bezpieczenstwa®. Efektem miato by¢ zbudowanie kontrolowanego $rodowiska,
w ktérym mozna byto zapomnie¢ o problemach zycia codziennego. W Disney-
worldzie stworzono wyidealizowana przestrzen amerykanskiego miasteczka
z XIX wieku — makiete jakby inng rzeczywistosci, w ktorgl panuje powszechna
szczesliwosé | zadowolenie’.

2. Parki tematyczne w Polsce

Obecnie w naszym kraju zngjduje si¢ 908 miast’, przy czym matych
(o liczbie ludnosci do 19 999 mieszkancow) jest 688, co stanowi 76% wszyst-
kich miast, a srednich (od 20 000 do 49 999 mieszkancow) jest 129, co dae
14%. W Polsce jest 53 297 miejscowosci wigjskich.

W dobie kryzysu likwidowanych jest wiele migjsc pracy. W matych migjs-
cowosciach dotad nie utrzymato si¢ wiele zaktadow produkcji — raczej nadal ob-
serwuje sie procesy dezindustrializacji. Dzi$ bardzigj stabilne wydaja sie migjsca
pracy w réznego rodzaju ustugach, cho¢ i tam sytuacja nie wyglada najlepig.

W planach migjscowych, zrealizowanych do konca 2010 roku®, prze-
znaczono tacznie 3,2% terenéw pod ustugi (juz istnigjacei planowane)’. Trzeba

2 P Lorens: Tematyzacja przestrzeni publiczng) miasta. Politechnika Gdanska, Gdansk 2006,
s. 127.

® Ibid., s. 128.

4 |dem: Tematyzacja przestrzeni publiczngj. W: Przestrzen publiczna miasta postindustrialnego.
Red. M. Kochanowski. Urbanista, Warszawa 2005, s. 132-133.

® Powierzchnia i ludnos¢ w przekroju terytorialnym w 2011 r. Gtéwny Urzad Statystyczny, War-
szawa 2011; dane 1 stycznia 2011 roku.

® A. Deregowska, T. Komornicki, J. Solon, P. Sleszynski, M. Wigckowski, B. Zielinska: Analiza
stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach na koniec 2010 roku. PAN 1GiPZ. Opra-
cowanie wykonane dla Departamentu Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa Ministerstwa
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Warszawa 2012 luty. http://www.transport.
gov.pl/files/0/1789468/Analizaza2010.pdf

7 Ibid. W miastach na prawach powiatu — 9,0%, w gminach migjskich — 7,1%, w gminach migjs-
ko-wigjskich —3,3% i w gminach wigjskich — 2,8%.
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zaznaczy¢, ze dane te dotyczyly 26,4% powierzchni kraju — taki byt wskaznik
udziatu powierzchni pokrytel obowiazujacymi planami miejscowymi w 2010
roku.

W matych miastach i wsiach Polski dotad wybudowano ngjwigce) parkéw:
linowych, dinozauréw, miniatur, wesotych miasteczek i lunaparkéw, parkéw
edukacyjnych, wodnych, westernowych, bajkowych oraz parkéw owadéw (ko-
lginos$¢ podana wedtug malejacel w nich ilosci obiektow).

W tego rodzaju przedsiewzieciach lokalne samorzady upatruja innowacyjne
pomysty i lokalng przedsiebiorczos¢. Cheg wykorzysta¢ kapitat ludzki i przes-
trzenny, stargjac si¢ o dofinansowanie ze srodkéw unijnych. Pomimo konkuro-
wania gmin ze sobg, niewiele z nich realizuje nowe, oryginalne pomysty. Wiek-
szo$¢ jednak powiela plany, ktére juz sprawdzity sie w inngj czesci kraju, gdyz
wydaje si¢ to bezpiecznigjsze pod wzglgdem finansowym i organizacyjnym.

Realizowane projekty mozna podzieli¢ na trzy kategorie. W pierwszej ceni
Sie powigzania z lokalng tradycja i zwyczajami oraz dziedzictwem kulinarnym
i kulturowym miejscowosci. Dba si¢ tam o zachowanie walorow przyrody i kra-
jobrazu. Wszystkie redlizacje maja stuzy¢ uczytelnieniu i upowszechnieniu cha-
rakterystycznych, istnigjgcych cech regionu. Celem dziatan ma by¢ nie tylko za-
bawa, ae przede wszystkim przekazywanie przez nig wiedzy i rozwijanie
umigjetnosci ruchowych, szczegdlnie dzieci i mtodziezy. Priorytetem jest pro-
mowanie miegjscowe zywnosci, wytwarzanych produktow, zabytkow i walorow
przyrody, zarowno w skali regionu, jak i kraju.

Druga kategorig jest projekt, ktory moze by¢ akceptowany lokanie, ae
miejscowe walory nie s uwazane za ngjwaznigjsze. Zwykle zngjdujg si¢ tam
uniwersalne pomysty zwiazane np. ze sportem lub nauka, przez co moga by¢ re-
alizowane w kazdej niemal miejscowosci.

W trzecim sposobie dziatania zaprzecza si¢ lokalnym wzorcom i wpro-
wadza zupetnie nowe, dotad obce regionowi. Przyktadem moga by¢, tak lubiane
przez dzieci, wioski westernowe.

Dotad w duzych miastach najlepsze wyniki w liczbie odwiedzajacych osia-
gnety takie parki edukacyjne, jak np. Centrum Nauki , Kopernik” w Warszawie,
Experymentarium w Lodzi, Ogréd Doswiadczen im. Stanistawa Lema w Parku
Lotnikéw Polskich w Krakowie czy tez Akwarium Morskiego Instytutu Rybac-
kiego w Gdyni. W mnigjszych miastach znane jest Centrum Edukacji Technicz-
ng w Goczatkowicach Zdroju i Huta Szkta Krysztatowego ,Julid’ w Piecho-
wicach. Popularne jest tez Europejskie Centrum Bajki w Pacanowie.
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Najcennigisze pod wzgledem dydaktyczno-poznawczym wydaja sie parki
miniatur, prezentujace przyktady tradycyjnego, zabytkowego budownictwa re-
gionu. Nalezg do nich np. Parki Miniatur: Zabytkéw Podlasia w Hajndwce,
Warmii i Mazur w Giertozy, Zamkow Krzyzackich w Chetmnie czy Latarni
Morskich w Niechorzy.

Jednym z pierwszych i najciekawszych w Polsce jest jak dotad Park Mi-
niatur Zabytkéw Dolnego Slaska w Kowarach, w niemal dwunastotysiecznym
miasteczku, znanym z niedziatgjace juz fabryki dywandéw i kopalni uranu.
W kowarskim parku mozna zobaczy¢ ponad 40 eksponatéw (w tym makiety:
zamkow, patacow, klasztorow, kosciotéw, staréwek miast dolnoslagskich), a tak-
ze — pracowni¢, w ktorg zostaty wykonane i poznat metody ich budowy. Za-
tozony w 2003 roku park byt wielokrotnie nagradzany za swojg dziatalnosé.
Przewodnicy méwig o prezentowanych tam obiektach i historii regionu. Sg
przygotowani do oprowadzania gosci zagranicznych w ich rodzimych w je-
zykach. Park jest zadbany, ciekawie zaaranzowany. Catos¢ zatozenia uzupetnio-
no dobrang kompozycja zieleni i kwiatbw. Miniatury sa wysokig jakosci, po-
rzadnie wykonane, z dobrych materiatow, w duzym stopniu uszczegbétowienia.
Wszystko to przyciaga uwagg zwiedzajacych.

Pozytywnie odbierane s3 tez parki dinozauréw, w ktorych temat przewodni
jest prezentowany w sposob przemyslany i naukowy. Jednym z ciekawszych
i jednoczesnie z pierwszych zatozonych w Polsce jest JuraPark na obrzezu Solca
Kujawskiego. W pobliskim lesie zatozono $ciezke edukacyjna, na ktérej w spo-
s6b chronologiczny zaprezentowano ok. 150 modeli dinozauréw. Profesjonalnie
przygotowane wystawy i opisy obiektow w parkowym muzeum Ziemi i na les-
ng $ciezce pozwalga na szybkie przyswajanie wiedzy. W parku jest takze plac
zabaw, park rozrywki, kino 5D i restauracja ,,jaskiniowa’.
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1. JuraPark w Solcu Kujawskim
Fot. J. Poczobut, 2009.

2. JuraPark w Solcu Kujawskim. Wngtrze muzeum Ziemi
Fot. J. Poczobut, 2009.
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3. JuraPark w Solcu Kujawskim. Na sciezce edukacyjnej
Fot. J. Poczobut, 2009.

4. JuraPark w Solcu Kujawskim. Modele dinozauréw na sciezce edukacyjnej
Fot. J. Poczobut, 2009.



Parki tematyczne w rozwoju lokalnym miasteczek i wsi 373

Wiele takze mozna nauczy¢ sie w Parku Mikrokosmos w Ujezdzie, gdzie
mozna obejrze¢ owady w wielokrotnym powigkszeniu. Ich modele znajdujace
Sie¢ na $ciezce dydaktycznej zostaly zaopatrzone w szczeg6towe opisy systema-
tyki wraz z ciekawostkami dotyczacymi danego gatunku.

Rodzgj stosowanegl w parkach architektury nie jest najlepszy. Dotyczy to
zwtaszcza problemu lokalizacji duzych kubatur w matych miejscowosciach. Po-
zytywnym przyktadem w tym wzgledzie jest Europejskie Centrum Baki im.
Koziotka Matotka w Pacanowie, ktére znagjduje sie w nowym obiekcie o cie-
kawej, wspotczesng) architekturze. W wiel of unkcyjnym budynku jest biblioteka
z czytelnig i ksiegarnia, sala kinowa, teatralna oraz sale warsztatowe. Obok za-
projektowano altany, kuznie koziotka i amfiteatr ze stawem. Cate zatozenie zlo-
kalizowano na obrzezu wsi (kiedy$ posiadajacej prawa migjskie) tak, by nie ko-
lidowato ono z historycznym uktadem przestrzennym Pacanowa.

5. Europejskie Centrum Bajki w Pacanowie
Fot. J. Poczobut, 2010.
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6. Centrum Pacanowa
Fot. J. Poczobut, 2010.

7. Bajkowe ozdoby przy rynku w Pacanowie
Fot. J. Poczobut, 2010.
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Mnigj interesujace sa parki, w ktorych oprécz braku wiasciwego zagospo-
darowania nawet nie uporzadkowano podstawowe] wiedzy zwiazang z prezen-
towanymi obiektami. W reklamie zamieszczonej na stronie internetowej jednego
z nich mozna przeczytac, ze [ ...] zngjduja Si¢ tam takie miniatury, jak piramida,
sfinks, swiatynia Abu Simbel, géra Rushmore, chatka géralska, kaplica Jaszczu-
rowka, wieza opatowskaw Sandomierzu, zamek Gniew, Biskupin”®.

Mimo ogromnej ilosci wtozong pracy, podobnie dzige sie w Centrum
Edukacji i Promocji Regionu w Szymbarku. Obecnie znajduje sie tam zbyt wiele
niezwiazanych ze soba tematycznie atrakcji. Mozna tam obejrze¢ dom ,, stojacy”
na dachu, hotel-restauracje (masywna kubatura przypominajacy bardzig szwaj-
carska zabudowe niz kaszubska), zabytkowy drewniany kosciét, dom Sybiraka,
37-metrowa deske itp. Mimo takiego chaosu przestrzenno-tematycznego, do
Szymbarka rocznie przyjezdza ok. 600 tys. osob. Nalezy dodat, ze jest to jedyne
tak duze zatozenie parku tematycznego w regionie gdanskim. Nieuporzadkowa-
natematyka tego parku, wbrew pozorom, przyciagaludzi.

8. Centrum Edukacji i Promocji Regionu w Szymbarku. Dom , stojacy” na dachu
Fot. J. Poczobut, 2011.

8 Witrynainternetowa , Przewodnik po parkach rozrywki”. http://www.parkmania.pl/
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9. Centrum Edukacji i Promocji Regionu w Szymbarku. Hotel-restauracja i zabytkowy drewniany
kosciot
Fot. J. Poczobut, 2011.

10. Centrum Edukacji i Promocji Regionu w Szymbarku. Park linowy
Fot. J. Poczobut, 2011.
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Oferta grudziadzkiego Megaparku tez wymaga uporzadkowania. Obecnie
jest tam: ZOO, miasteczko westernowe, Mexico city, kraina basni, bajek i le-
gend, jurgjska sciezka edukacyjna z modelami dinozauréw oraz safari.

Ze wzgledu na trudne zimowe warunki pogodowe w Polsce, zaktadane na
wolnym powietrzu parki rozrywki sa dostgpne jedynie w sezonie letnim — od
poczatku maja do konca wrzesnia. Nie oznacza to jednak, ze zima Sa one nie-
czynne. W niektérych z nich wykorzystuje si¢ aurg¢ zimowych swiat. Przy-
ktadem jest Park Mikrokosmos w Ujezdzie, w ktérym mozna oglada¢ w tym
czasierepliki zwierzat z Arktyki i Antarktydy — tzw. Kraina Dwa Bieguny. Gos-
podarzem w nigj jest pracownik parku przebrany za swictego Mikotga.

Podobnie dzigje si¢ z Dinozatorlandem w Zatorze, ktére w zimie stgje sie
Parkiem sw. Mikotaja w Krainie Bajek. Budynki sa wowczas oswietlane 3 min

ozdabnych swiatetek, majacych przypomina¢ swieta Bozego Narodzenia.

Tabdal
Zestawienie parkéw rozrywki w Polsce
RODZAJ MIASTA MIASTA MSGSZ-IFEA
PARKU WSIE MALE SREDNIE DOWY €]
(ilos¢ ogbtem do 20 tys. 20-50 tys. 50
w Polsce) mieszkancow mieszkancow . ty; .
mieszkancow
1 2 3 4 5
CENTRA 2 1 4
EDUKACYJINE | Goczatkowice Piechowice Gdynia
7 Zdrgj Krakow
Pacanow 1L6dz
Warszawa
MINIATURY 10 3 2 2
17 Chocidlewko Chetmno Hajnéwka Czestochowa
Giertoz Pobiedziska Zywiec Wroctaw
Gérno Kowary
Inwatd
Janéw
Myczkowce
Niechorze
Ochaby Wielkie
Podzamcze (gm.
Ogrodzieniec)
Strysza Buda
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cd. tabeli 1
1 2 3 4 5
DINOZAURY 7 8 2 4
21 Battow Kamien Pomorski Malbork Grudziadz
Dmosin Krasnobrod Nowa Sél Koszalin
Inwatd Leba Rybnik
Kartow Solec Kujawski Wasilkow
Krasigow Szklarska Porgba
Ochaby Wielkie Ustron
Rogowo Witnica
Zator
OWADY 3
3 Ujazd
Ustron
Zator
LINOWE 15 15 4 17
51 Borkéw Dziwnéw K otobrzeg Bydgoszcz
Brenna Karpacz Malbork Chorzow (2)
Kobylnica Katy Wroctawskie Mragowo Gdansk-Oliwa
Kroscienko Leba Zakopane Kielce
Kryspinéw Migdzyzdroje Krakow
Migdzybrodzie Mosina Leszno
Zyw. Oborniki Lodz
Nieporet Ogrodzieniec Opole
Rudnica Suraz Poznan (2)
Rytro Szklarska Porgba Pruszkéw
Rzyki Ustron (2) Radom
Sielpia Wista Szczecin
Somonino Wiadystavowo Swinoujscie
Szymbark Ztoty Stok Warszawa
Warlubie Wroctaw
Zdesie Gorne
WODNE 1 5
6 Trzebnica Krakow
1.6dz
Poznan
Warszawa
Wroctaw
BAJKA 2 1 2
5 Dmosin Zator Grudziadz
Pacanéw Rybnik
WESTERNOWE 1 1 1 3
6 Sonsk Karpacz Mragowo Grudziadz
Kielce
Zory
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cd. tabeli 1
1 2 3 4 5
WESOLE 2 5 6
MIASTECZKA Gorno KrynicaMorska Bydgoszcz
LUNAPARKI Inwald Rabka Zdr¢j Chorzéw
13 Ustron Grudziadz
Wiadystawowo L6dz
Zator Rybnik
Zory
ZESPOLY 1 8
SAL ZABAW Bolestawiec Warszawa (3)
9 Krakow
Tychy
Jelenia Gora
Gtogoéw
Nowa Sdl
KINA 4D/5D 10
10 Bielsko-Biata
Gdansk
Krakow
Nowy Sacz
Prock
Poznan
Szczecin
Warszawa (2)
Wroctaw
INNE 4
CENTRA Glogow
ROZRYWKI Krakow
4 1.6dz
Warszawa

Zrédio:  www.parkmaniapl (09.2012).

Dotad najwiecej parkéw rozrywki wybudowano tacznie na wsiach i w ma-
tych miastach (do 20 tys. mieszkancow), w poréwnywalnych ilosciowych pro-
porcjach nawsi i w miasteczkach. Nieco mnigj zatozono w obrgbie granic ad-
ministracyjnych najwiekszych miast w Polsce (powyze 50 tys. mieszkancow).
Ciekawe jest to, ze najmnigj takich realizacji — ok. 7%, znalazto si¢ w miastach
srednich (od 20 do 50 tys. mieszkancow).

Podsumowanie

Znaezienie terenu w centrum duzego, silnie zurbanizowanego miasta na
kilkuhektarowy park tematyczny nie zawsze jest mozliwe. W tym kontekscie lo-
kalizacja takiego zatozenia w mnigjszych miegjscowosciach wydaje si¢ duzo tat-
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wigjsza. Niektore rodzaje parkdw rozrywki, jak np. centra edukacji, parki wod-
ne, duze sale zabaw czy kinowe 4D |ub 5D, wymagaja budowy duzych kubatur
i dlatego przewaznie lokalizowane sa w duzych miastach. W miasteczkach lub
wsiach, by nie zniszczy¢ ich uktadu urbanistycznego lub ruralistycznego, parki
miniatur, dinozauréw, owadow, parki linowe, a takze wesote miasteczka i luna-
parki lokalizuje sie przewaznie na ich obrzezach. Parki wymuszaja ruch z cent-
rum miasta na jego przedmiescia. Ponadto, inwestycje te z powodzeniem moga
by¢ realizowane na $wiezym powietrzu, wykorzystujac walory przyrody i krajo-
brazu, umiegjgtnie taczac niewielkie obiekty zapleczowe z ustugami uzupetnigja-
cymi.

Wydagje si¢, ze wiele zle zagospodarowanych parkéw tematycznych w Pol-
sce ma tyle przeciwnikbw co zwolennikdw. Cze$¢ uzytkownikéw odstrasza
wprowadzenie zbyt wielu watkdw tematycznych, nietrzymanie si¢ idei wiodacej.
Razi nieprofesonalne urzadzenie catosci, amatorskie wykonanie techniczne
i wszechobecne bezguscie. W nieodpowiednio zaprojektowanych parkach na
gminnie rozprzestrzenia sie staba architektura i niestety staje si¢ ona moda
i wzorcem dla innych. Taki proces mozna juz chyba nazwac , wirusem kiczu”®.
Powodem braku checi odwiedzenia parkéw jest takze niedostateczne przygoto-
wanie merytoryczne pracownikow i wykonanie obiektow. Jednak mimo braku
tematycznego i estetycznego , sprzezenia’, parki odnosza sukcesy finansowe.
Wymienione zarzuty przez wielu odwiedzajacych sa interpretowane bardzo po-
zytywnie, a chaos nie przeszkadza im w dobreg] zabawie. Wéréd nich park ma
duze powodzenie.

Tematyczne parki rozrywki okazaty sie waznym elementem w lokalng po-
lityce. W czasie ich eksploatacji niezbedna jest kontynuacja stosowania nowo-
czesnych instrumentow rozwoju, jak i monitorowanie kierunku dziatan po-
dobnych osrodkéw. Wazne, aby pomoglty one zachowaé walory regionu. Nie
powinny sta¢ sie ich zaprzeczeniem i koleinym migjscem chaosu, lecz przy
okazji zarobkowania promowac nauke i pigkno. Parki tematyczne powinny za-
chowa¢ atrybuty dobregl przestrzeni publiczngj, tj. powinny by¢ dostepne dla
wszystkich, stanowi¢ centrum aktywnosci, by¢ atrakcyjnym migjscem pod
wzgledem estetycznym i kompozycyjnym, przedstawiaé wyznaczniki toz-
samosci, a takze integrowaé strukture osiedlencza™. Ponadto parki tematyczne
powinny by¢ poddane dziataniom tzw. nowego planowania, ktérego istota

® K. Pokrzywnicka: Kontrasty. Metamorfozy. Styl. Komentarze. Politechnika Gdanska, Gdarsk
2010, s. 59.
10 7 K. Zuziak: Nowe przestrzenie podrézy. W: Przestrzen publiczna..., op. cit., s. 91.
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,[...] jest ciagte stawanie si¢ i przemienianie wraz ze zmianami otocznia’ . Do-
brze si¢ stanie, jedli parki w Polsce rzeczywiscie beda ,tematyczne” (oparte na
jednym, moze nawet zmienianym w miare potrzeb, ale wiodacym pomysle),
anie —jak to sie niestety czesto dzigje — synkretyczne, czyli takie, ktére miesz-
Cza na swoim terenie ,wszystkiego po trosze”, o watpliwe jakosci i przygoto-
waniul.
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THEME PARKS IN DEVELOPMENT
OF SMALL TOWNS AND RURAL AREAS

Summary

At present practically every town and village aims at finding a good idea for
its socio-economic development. They are mostly geared towards supporting local
traditions and customs, preserving the character of the town and region they are located
in. Local food and products are promoted, and unique historical buildings and natural
features put on display. Other towns and villages eagerly acquire completely different
development policy. A new idea is usually something utterly surprising in these towns,
and often unfamiliar in the region. It does no longer support local tradition nor serves
its development, yet attracts many tourists and provides economic profits.



Agata Gruszecka-Tiesluk

Szkota Nauk Spotecznych IFiS PAN w Warszawie
Akademia Pedagogiki Specjalnej w Warszawie

SIEC CITTASLOW — STRATEGIA ROZWOJU
MALYCH MIAST W POLSCE?

Wprowadzenie

Zmienigiaca si¢ Sytuacja matych miast wywotana przymusem redefinio-
waniaich funkcji w obszarze regionéw jest przedmiotem dociekan wielu artyku-
16w zawartych w ninigjszym tomie. Dlatego tu ttem do rozwazan o sieci miast
Cittaslow uczyniono kontekst spoteczno-kulturowy, tj. ruch spoteczny Slow,
ktory stanowi inspiracje do powstania koncepcji zarzadzania miasta w duchu
Slow (stad nazwa Cittaslow”, wi. citta to miasto, ang. slow to wolny, powolny).

Czy tego chcemy, czy nie zyjemy w czasach niespotykanego dotad rozwoju
cywilizacyjnego, a wraz z nim procesow globalizacyjnych, industrializacyjnych
i urbanizacyjnych. Czasy te nazywane czesto ,, ptynha nowoczesnoscia”, cytujac
Zygmunta Baumana, pociagaja za soba nie poddajace si¢ niczyjg kontroli tempo
zmian, zarbwno w sferze publiczngj, jak i prywatnej. , Turbokapitalizm” (Ho-
noré) i , hiperkultura® (Bertman) — oto znaki charakterystyczne wspétczesnosci,
jawiace sie dlajednostek jako czas wielkich szans, lecz réwniez jako okres ge-
nerujacy niepewnosé, poczucie braku statosci, braku oparcia oraz dekonstrukcje
»Statych” wartosci, takich jak rodzina, tradycja, relacje migdzyludzkie, przy-
wiazanie do migjsca zamieszkania.

Zwolennicy ruchu Slow apeluja 0 zwolnienie tempa zycia, a tym samym
h relacji z ngjblizszymi nam osobami, ze spotecznoscia lokalna, z przestrzenia,
ktOra jestesmy otoczeni. Slow jest odpowiedzia na potrzebe zmian wywotanych
nieprzystawalnoscia dotychczasowych koncepcji rozwoju ukierunkowanych
gtéwnie na wzrost gospodarczy, z pominieciem kwestii srodowiskowych oraz
jakosci zyciajednostek.

1 Na potrzeby oficjalnych dokumentéw Cittaslow zostalo przettumaczone jako , Miasto Dobrego
Zycia'. Jednak powszechnie uzywana jest nazwa Cittaslow Iub Slow Cities.
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Filozofia Slow dotyczy wszystkich sfer zycia prywatnego i publicznego: od
wypoczynku, przez jedzenie, zakupy, wychowywanie dzieci, seks, podréze, po
prace, ale dotyczy¢é moze rowniez migjsca, w ktérym zyjemy. Ruch Slow po-
wstat jako jawna opozycja wobec tych zjawisk, ktore kryja si¢ pod stylem zycia
Lfast”, ae jednoczesnie inicjatorzy ruchu nie nawotuja do wykonywania kazdej
pracy w zwolnionym tempie, do odrzucenia zdobyczy technologicznych, a tym
samym do cofniecia swiata do czasow przedindustrialnych. Slow movement nie
jest deklaracja wojny z predkoscia — tylko z przywroceniem rownowagi w sto-
sunku cztowieka do czasu, poniewaz to wiasnie czas jest niezbednym elementem
W nawiazywaniu znaczacych relacji.

Egzemplifikacja funkcjonowania ruchu Slow jest wiasnie Cittaslow, bedaca
gtéwnym tematem ninigjszego tekstu. W artykule ukazano gtobwne zatozenia tej
miedzynarodowsej sieci, a na przyktadach polskich miasteczek, w jaki sposob
inicjatywa zostata zaimplementowana w Polsce. Na koniec starano si¢ odpowie-
dzie¢ na pytanie, czy, a jesli tak, to pod jakimi warunkami Cittasiow stanowi
atrakcyjna alternatywe rozwoju matych miast w Polsce.

1. Informacje o badaniu’

Polskie miasta Cittaslow sa tu przedmiotem zainteresowan badawczych od
2009 roku. Gtéwna uwage skupiono na pierwszych polskich miastach przy-
taczonych do sieci, czyli na Reszlu, Bisztynku, Biskupcu oraz Lidzbarku War-
minskim. Wszystkie te miasta potozone sa w wojewodztwie warminsko-ma-
zurskim (poza szlakiem Wielkich Jezior Mazurskich), poniewaz idea Cittaslow
zostata ,przywieziona’ do Polski przez przedstawicieli Urzedu Marszatko-
wskiego w Olsztynie.

Szczegblnie interesujace jest, jaki sposob inicjatywa zostata zaimplemen-
towana w poszczegllnych miastach, czy i jakimi srodkami jest promowana, ja
kie korzysci przynosi miastu oraz jakie opinie 0 sieci wyrazaja mieszkancy
miast.

W realizowanych badaniach zastosowano triangulacje metodologiczna, na
ktora sktadaja sie: 1) analiza materiatdw zastanych, 2) indywidualne wywiady
pogtebione z ,,0sobami znaczacymi” w danych miastach (burmistrzowie, osoby

2 Ruch Slow jest gtéwnym tematem mojej rozprawy doktorskiej zatytutowanej , Lokalny wymiar
ruchu Slow w Polsce” przygotowywaneg pod kierunkiem dr hab. Urszuli Jareckigj. Badania
realizowane byty w 2009 i 2010 roku dzieki dofinansowaniu Akademii Pedagogiki Specjalnej
w Warszawie (nr grantéw: BW 5/09-1 oraz BW 1/10-11), aw kolejnych latach jezdzitam na ba-
dania ze srodkow wiasnych.
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odpowiadajace za promocje miasta, lokalni dziatacze spoteczni, ksieza), 3) in-
dywidualne wywiady pogtebione z osobami zwiazanymi z sieciag w Polsce (0so-
by z Urzedu Marszatkowskiego i Komitetu Naukowego Cittaslow), 4) krotkie
wywiady z mieszkancami miast (badania nie miaty charakteru reprezentatywne-
go, lecz opieraty si¢ na doborze celowym: zmienne wiek i pte¢ oraz na dostgp-
nosci badanych). Informacje te zostaty uzupetnione przez wyniki (5) obserwacji
uczestniczacej prowadzonej w miasteczkach.

2. Gtéwne zatozenia i organizacja Cittaslow

Cittasow jest miedzynarodowa organizacja, powstata w 1999 roku we
Wioszech, ktéra za cel funkcjonowania obrata poprawe jakosci zycia mieszkan-
cow, przedsiebiorcow i turystéw z matych i srednich miast (do 50 tys. miesz-
kancow). W centrum uwagi stawia sie m.in. rozwdj gospodarczy w poszano-
waniu srodowiska naturalnego, promocje regionalnych produktéw (nawiazania
do stowarzyszenia Slow Food, partnera Cittaslow) oraz powrét do tradycyjnego
rzemiosta. Bardzo waznym aspektem sa tez dziatania aktywizujace partycypacje
spoteczna mieszkancow, bowiem ,[...] miasta Slow Cities nie sa stolicami sta-
néw lub siedzibami regionalnych rzadéw, lecz silnymi lokalnymi spotecznos-

ciami, ktore zdecydowaly si¢ poprawié jakos¢ zycia swoich mieszkancow”>.

Rys. 1. Logo Cittaslow: pomaranczowy slimak niosacy nowoczesng zabudowe, czyli potaczenie
réwnowagi i NOWoCczesnosCi

Zrédto:  Stronainternetowa Polskiej Krajowej Sie¢ Miast Cittaslow.

Na niebagatelne znaczenie sieci wskazuje réwniez podpisanie w marcu
2011 roku przez przedstawicieli Parlamentu Europejskiego Manifestu Miast
Cittaslow, ktory taczy strategie Unii Europejskigj 2020 ze strategia Cittaslow
poprzez poprawe jakosci terendw zielonych oraz zapewnienie wzmocnienia

% Strona internetowa Polskiej Krajowe] Sieé Miast Cittaslow. http://cittaslowpolska.pl/miedzy
narodowa-si ec-miast-cittaslow
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dziedzictwa kulturowego zrzeszonych miasteczek. W Manifescie podkresla sig,
ze Cittaslow powinny dbat o rozwdj lokalny stymulujac regionalna produkcje
oraz przyczynia¢ si¢ do poprawy jakosci zycia mieszkancOw poprzez wprowa
dzanie w zycie idel zrownowazonego rozwoju. Cittaslow opisane jest réwniez
jako instrument walki z bieda i wykluczeniem spotecznym, dzigki wspieraniu
budowy wspdlnot lokalnych i rozwijanie spéjnosci spoteczng®.

Stowarzyszenie cieszy si¢ duza popularnoscia i w ciagu 13 lat przystapito
do niego 165 miast z catego $wiata. Miasta cztonkowskie poczatkowo przyjmo-
wane sa do miedzynarodowej sieci, a nastepnie tworza sie¢ krajowa, dziatajaca
na bazie odrebnego regulaminu. Polska Krajowa Sie¢ Miast Cittasow (PKSMC)
liczy obecnie (listopad 2012) 8 miast (tabela 1) oraz jednego cztonka wspiergja-
cego (Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego). Na je
czele stoi burmistrz najwigkszego z miast: Lidzbarka Warminskiego.

Tabelal
Polskie Cittaslow
Rok Liczba miesz-
przystapienia Miasto Wojewoddztwo Powiat Gmina kancow mia-
do PKSMC star (2011)
. . warminsko- L miejsko-
2006 Biskupiec -mazurskie ol sztynski “wigjska 10 706
. warminsko- . miejsko-
2006 Bisztynek -mazurskie bartoszycki -wigiska 2533
Lidzbark warminsko- . . -
2006 Warminski mazurskie lidzbarski miejska 16 612
2010 Muowana | yielkopolskie | poznaiski m%tf’é 10329
Nowe Miasto | warminsko- S ..
2010 L ubawskie -mazurskie nowomiejski | migjska 11 162
warminsko- L miejsko-
2012 Olsztynek -mazurskie olsztynski -wigska 7708
warminsko- L miejsko-
2006 Reszel -mazurskie ketrzynski “wigjska 4934
warminsko- o miejsko-
2012 Ryn -mazurskie gizycki -wigska 2986

* Faktyczne migjsce zamieszkania.

Zrodto:

Bank Danych Lokalnych GUS.

4 Manifest w jezyku angielskim znajduje sic na miedzynarodowej stronie stowarzyszenia http://
www.cittaslow.org/




Sie¢ CITTASLOW - strategig rozwoju mafych miast w Polsce? 387

3. Jak sta¢ sie Slow-miastem?

W celu przystapienia do sieci miasto musi dopetni¢ wielu kwestii for-
malnych (zgody Ministerstwa Spraw Zagranicznych, PKSMC, uchwaty Rad
Miasta), przystapi¢ do konkursu Warminsko-Mazurskiej Nagrody Jakosci w za-
kresie polityki srodowiskowej oraz powota¢ stanowisko ds. Cittaslow. Jednak
najwaznigjszym etapem jest proces samooceny dokonywany wedtug 57 kry-
teridw certyfikacyjnych. Poczatkowo miasto musi spetniac 50%+1 kryteridw,
ktére dotycza 7 obszarow:

1. Polityki srodowiskowej (m.in. kontrola jakosci powietrza, wody, gleby,
plany segregacji odpaddw, budowa oczyszczalni sciekGw, wspieranie rozwoju
aternatywnych zrédet energii).

2. Polityki infrastrukturalngj (m.in. tworzenie publicznych obszaréw zie-
leni, tworzenie planéw bezpiecznego poruszania si¢ po miescie, sciezek ro-
werowych, wspotpraca z konserwatorem zabytkdw, programy rekreacyjne dla
mieszkancow).

3. Technologii i wyposazeniaw zakresie Jakosci Migjskigj (m.in. internety-
zacja miasta, promocja pracy na odlegtos¢).

4. Waloryzacji produkcji lokalng (m.in. wspieranie rolnictwa ekologicz-
nego, certyfikacja produktow regionalnych, edukacja mtodziezy w zakresie
dziedzictwa kulturowego).

5. Goscinnosci (m.in. informacja turystyczna, tworzenie szlakdw turystycz-
nych).

6. Swiadomosci (m.in. promowanie idei wsrdéd mieszkancow, zachecanie
do partycypacji obywatelskiej).

7. Wsparcia dla dziatan Slow Food (m.in wspéipraca z lokalnym
convivium)®.

Miasto aspirujace do cztonkostwa w organizacji bierze udziat w licznych
warsztatach przygotowujacych do procesu certyfikacji. Otrzymuje réwniez
wsparcie w postaci opieki ,,miasta partnerskiego” bedacego juz cztonkiem
PKSMC. Po pozytywnym przej$ciu procesu certyfikacyjnego, miasto ma za za-
danie dazy¢ do wypetnienia kolginych kryteriow, do czego mobilizuje system
monitorowania rozwoju miasta w duchu Slow, zorganizowany przez zarzad
PKSMC.

® Petna lista kryteriéw zawarta jest w Statucie Stowarzyszenia dostepnym na stronie PKSMC.
http://cittasl owpolska.pl/



388 Agata Gruszecka-Tiesluk

Miasta sa ponadto zobowiazane do ptacenia roczne sktadki cztonkowskigy,
ktorej wysokos$¢é uzalezniona jest od liczby mieszkancéw miasta i waha sie od
600,00 euro do 3500,000 euro. Pieniadze te przeznaczane sa ha dziatalnos¢ mie-
dzynarodowego stowarzyszenia (m.in. organizowanie Zgromadzen Ogolnych
— co roku w innym miescie). Ponadto, narodowa sie¢ dysponuje Krajowym
Wspdlnym Funduszem Gotowkowym, do ktérego pieniadze sptywaja z wptat
cztonkéw, optat certyfikacyjnych, nadwyzek budzetowych, pozyskanych fun-
duszy z projektow europejskich oraz darowizn.

4. Szanse i korzysci ptynace z cztonkostwa w sieci

Czionkostwo w sieci, zardwno krajowsj, jak i miedzynarodowsej, niesie ze
soba potencjalne korzysci. Celowo uzywam stowa , potencjalne’, poniewaz
w obecngj chwili kilka lat po zainicjowaniu idel w Polsce, jest niezwykle trudno
moéwi¢ o wymiernych korzysciach czy o wyrazne poprawie jakosci zycia
mieszkancow. Na rozwoj miasta wptywa bowiem wiele czynnikdw, a zmiana
spoteczna wymaga czasul.

Warto jednak wymieni¢ trzy najwazniejsze korzysci (a za nimi idace szan-
se) ptynace dlamiast z cztonkostwa w stowarzyszeniu Cittaslow.

4.1. Sieciowienie

Przysztoscia funkcjonowania matych miast jest budowanie partnerstw
i cztonkostwo w roznych sieciach. Cittaslow daje miastom cztonkowskim moz-
liwosé zaistnienia w sieci zarGwno na poziomie lokalnym, jak i miedzynarodo-
wym. Miasta zrzeszone w krgjowym stowarzyszeniu scisle ze soba wspot-
pracuja, organizuja wspdlne festyny, dziatania promocyjne. Natomiast dzieki
migdzynarodowym wyjazdom studyjnym mozliwa jest wymiana dobrych prak-
tyk w zarzadzaniu miastem. Poza tym, jak podkreslali przedstawiciele miast,
cztonkostwo w migdzynarodowym stowarzyszeniu daje poczucie wyjatkowosci,
ditarnosci. Jest takze atutem dla miastaw ubieganiu sie o dofinansowanie np. ze
srodkéw unijnych — znakiem, ze miasto ma spojna koncepcje rozwoju i jest ak-
tywne w poszukiwaniu mozliwosci promocji i rozwoju.
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4.2. Kierunkowskaz rozwoju

Burmistrzowie badanych miast jednoznacznie podkreslali, ze Cittaslow jest
dla nich kierunkowskazem rozwoju, wskazowka, w ktdra strone powinno roz-
wija¢ si¢ miasto, aby wprowadzi¢ w zycie zasady zrOwnowazonego rozwojul.
Jest réwniez bodzcem do dziatania i podejmowania wspbtpracy przez rézne
podmioty, czego przyktadem moze by¢ aktywizacja stowarzyszen spotecznych
dziatajacych narzecz dziedzictwa kulturowego (przyktad Biskupcai Reszla).

Cittaslow wpisuje si¢ w zasady zrownowazonego rozwoju nie tylko poprzez
waloryzacje srodowiska naturalnego, lecz rowniez dzieki koncentrowaniu sie na
roli kapitatu endogenicznego zrzeszonych miasteczek (stawianie na lokalnosc,
autentycznosé, tradycje, produkty regionalne, aktywizacje mieszkancéw). Do-
celowo kazde miasto ma wypracowaé (i wypromowac) wybrany aspekt funkcjo-
nowania charakterystyczny tylko dla niego (i tym samym nacisk potozony jest
na réznorodnos¢ i ochroneg tozsamosci lokalngj). Na przyktad Reszel stawia na
kulture i sztuke (ze wzgledu na obecnos¢ potozonego na wzgérzu zamku z XIV
wieku przyciagajacego artystow), Nowe Miasto Lubawskie na kontakt z przy-
roda, a Lidzbark Warminski na historie kryjaca sie w zabytkowych czesciach
miasta.

4.3. Promocja miasta

Kluczowym aspektem cztonkostwa w Cittaslow jest promocja miasta, ktéra
ma za zadanie pokaza¢, ze w matym miescie dobrze sie zyje (ze wzgledu nablis-
kos$¢ natury, dobrej jakosci produkty, silne wspdlnoty lokalne), poza tym przy-
ciagnaé turystéw zainteresowanych odpoczynkiem w nieduzym miescie, gdzie
zycie ptynie wolniegj, panuje przyjazna atmosfera.

Mozna rowniez powiedzie¢, ze Cittaslow jest marka, majaca gwarantowaé
okreslona jakos¢ obstugi turystow. Jak czytamy na stronie stowarzyszenia: ,, Od-
znaczenie Slow City jest marka jakosci dla mnigjszych spotecznosci [...].
SLOW City to pewien sposob bycia, cecha charakterystyczna prowadzenia zycia
codziennego w sposob odmienny od tego dotychczas dominujacego, tryb zwol-
niony, pewny [...] bez watpienia bardziej ludzki i ekologicznie poprawny, bar-
dzigj solidarny z obecnymi i przysztymi pokoleniami, szanujacy to, co lokalne,
w $wiecie coraz bardzigj globalnym i wewnetrznie skomunikowanym. Zycie
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w jednym z miast SLOW oznacza udostgpnienie wszystkim, takze mieszkancom
wielkich miast, wielkiego bagazu doswiadczen, wartosci, wiedzy, sztuki i nauki
obecnych w matych centrach”®.

Cittaslow jest wiec spdjna strategia kreowania okreslonego wizerunku
miasta (city branding), majaca by¢ impulsem ozywiajacym gospodarke oraz ak-
tywizujacym mieszkancOw, a obrany kierunek wdrazania tej strategii moze by¢
dobrym punktem wyjscia do ,, zaistnienia’ matych miast, poprawy ich atrakcyj-
nosci, a tym samym konkurencyjnosci i ekonomicznej sytuagji’. Taka strategia
wpisuje sie réwniez w nurt wspotczesng turystyki nastawiongj na poznawanie
lokalng kutry, tradycji, odkrywanie regionalnych smakéw (turystyka kultu-
rowa).

5. Krytyczne spojrzenie

Przygladajac si¢ implementacji idei Cittaslow w Polsce mozna zauwazyeé,
ze jest wiele obszaréw, ktére wymagaja szczegdingj atencji ze strony przedsta-
wicieli PKSMC. Zwrécono uwage na dwa najwazniejsze:

1. Polskie skanseny — czyli niezrozumienieidel Slow.

Kolebka Cittaslow sa Wtochy, charakteryzujace sie odmiennag kultura, tra-
dycja i doswiadczeniami historycznymi niz Polska. We Wtoszech idea spowol-
nieniatempa zyciaideanie wpisuje si¢ w styl zyciaw duchu , vitalente”. Jednak
gdy w Polsce mowa jest o ruchu Slow, ktdrego znakiem charakterystycznym jest
slimak, pierwszymi pojawigacymi si¢ skojarzeniami sa lenistwo i zacofanie.
W wiekszosci Polacy nadal przezywaja etap fascynacji rozwojem technologicz-
nym, konsumpcja, wzrostem poziomu zycia. Nikt wiec nie chce by¢ ,slow”,
atym bardzie nie chce mieszka¢ w ,, miescie-skansenie”. Polska wydaje sie wiec
niegotowa na rozwiazania promujace spowolnienie, spokojne zycie.

2. Niesprawna , hydraulika informacyjna’ i brak zaangazowania miesz-
kancow.

Niezwykle wazne w realizacji strategii Cittaslow jest wiaczenie w dziatania
spotecznosci lokalng. Badania pokazaty, ze zaangazowanie mieszkancow jest
niewielkie. Po pierwsze, wynika to z braku wiedzy na temat cztonkostwa ich

® http://cittaslowpolska.pl/

" E. Grzelak-Kostulska, B. Hotowiecka: Kreowanie wizerunku miasta a rozwéj funkgji turystycz-
nej na przyktadzie wybranych miast Polskigj Sieci Cittaslow. W: Gospodarka turystyczna w re-
gionie. Przedsigbiorstwo. Samorzad. Wsp6tpraca. Red. A. Rapacz. UE, Wroctaw 2011.



Sie¢ CITTASLOW - strategig rozwoju mafych miast w Polsce? 391

miasta w sieci, a po drugie, z niezrozumienia samej idei. Brakuje wiec prze-
ptywu informacji, dziatan ze strony wiadzy lokalng majacych na celu ,,oswoje-
nie slimaka’ bedacego logiem sieci. Ludzie nie chca mieszka¢ w miescie ze §li-
makiem w tle, poniewaz to zwierze kojarzy im sie¢ powolnoscia i zacofaniem.
Brakuje wiec nie tylko wiedzy na temat cztonkostwa w sieci, ale réwniez zro-
zumienia samg filozofii Slow kladacel nacisk na spokojne, lecz nowoczesne
zycie.

Faktem jest réwniez, ze mieszkancy nie widza korzysci dla siebie z czton-
kostwa ich miastaw sieci. W miastach prowadzi si¢ gtownie kampanie informa-
cyjne podczas festyndéw czy tzw. Niedziel Cittaslow. Cittasow kojarzone jest
wigc gtdwnie z imprezami plenerowymi, na ktorych maja stragany zaproszeni
lokalni producenci, przede wszystkim zywnosci.

Nie zbuduje sie silnych wspdlnot lokalnych bez inicjatyw oddolnych, a te
nie pojawia Sie, dopdki ludzie nie ujrza efektow i korzysci wynikajacych z przy-
naleznosci ich miasta do stowarzyszenia.

Podsumowanie

Czy zatem Cittadow moze sta¢ Si¢ strategia rozwoju matych miast w Pols-
ce? Na pewno wdrozenie strategii rozwoju w duchu Slow wymaga od witadz lo-
kalnych duzych naktadéw pracy, nie tylko w proces dazenia do osiagania ko-
leginych kryteriow, lecz przede wszystkim w przetamywanie barier i stereotypow
tkwiacych w ludziach. Implementacja tej idel wymaga réwniez czasu — reanie
dopiero za kilka lat bgdzie mozna mowi¢ o efektach i korzysciach, ktore sa
udziatem miast cztonkowskich.

Pewne obawy budzi rowniez fakt, ze inicjatywa Cittaslow nie zostata wpi-
sana zarbwno w strategie rozwoju wojewddztwa warminsko-mazurskiego (do
2020 roku)® , jak i poszczegdinych miast. Fakt ten nasuwa skojarzenie z pewna
fasadowoscia dziatan wiadz lokalnych miasteczek, ktore daza do przynaleznosci
do sieci, lecz po akcesji zainteresowanie sama idea znaczaco spada. Swiadczyé
0 tym moze réwniez uzaleznienie od gtéwnych dziataczy ruchu z Urzedu Mar-
szatkowskiego, ktorzy niejednokrotnie musza namawia¢ zrzeszone miasta do za-
angazowaniasie w rozne inicjatywy.

8 Strategia Rozwoju  Spoteczno-Gospodarczego  Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego do
2020 roku.
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Trzebatez jednak wyraznie podkresli¢, ze zwolennikow Cittaslow charakte-
ryzuje na pewno perspektywiczne myslenie. Inwestycja w lokalnos¢, w toz-
samos¢, w dziedzictwo kulturowe, w poszanowanie srodowiska naturalnego sta-
nowia filary zrownowazonego rozwoju, bedacego strategia rozwoju przyjeta
przez panstwa Unii Europejskigj®. Z tego punktu widzenia Cittaslow jest wiec
duza szansa dlamatych i srednich miast w Polsce.
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CITTASLOW NETWORK — A STRATEGY FOR THE DEVELOPMENT
OF SMALL TOWNS IN POLAND?

Summary

The main subject of the article is Cittaslow network bringing together small
and medium-sized cities (up to 50 000 inhabitants). Cittaslow is an international organi-
zation that has chosen the goal of improving the quality of life for residents, businesses
and visitors from small towns. The towns focus on economic development while re-
specting the environment, promotion of regional products and a return to traditional
craft. Activating social participation of citizens is also a crucial aspect, because Slow
Cities are meant to be the strong local communities.

The paper shows the main objectives of this international network, and based
on research conducted from 2009 on Polish towns presents how the movement has been
implemented in Poland. At the end, | try to answer whether, and if so, under what con-
ditionsit is an attractive alternative to the development of small townsin Poland.
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BUDOWA | PROMOCJA MARKI MIEJSCA
NA PRZYKLADZIE UZDROWISKA TERMALNEGO
UNIEJOW

Wprowadzenie

Wiadze samorzadowe, aby skutecznie i profesjonalnie zarzadza¢ jednostka
terytorialna, wykorzystuja koncepcje i narzedzia marketingowe jako forme
wspierania konkurencyjnosci przestrzenno-gospodarczej jednostki, budowania
jg wizerunku i marki migjsca. Zarzadzanie marketingowe w jednostkach teryto-
rialnych coraz czgscigj nie polegajedynie na podejmowaniu doraznych inicjatyw
promocyjnych. Wiadze lokalne stargja sie traktowac marketing jako podejscie
do zarzadzania o charakterze spéjnym, strategicznym i kompleksowym?.

Celem artykutu jest zaprezentowanie zagadnien teoretycznych zwiazanych
z marketingiem terytorialnym, a nastepnie odniesienie ich do gminy Unigjéw.
Zaprezentowanie studium przypadku Uniejowa, pierwszego uzdrowiska termal-
nego w Polsce i jedyng migjscowosci o statusie uzdrowiska w wojewddztwie
16dzkim, jest zasadne ze wzgledu na fakt powstawania, ksztattowania si¢ migj-
scowosci o takim charakterze, preznie, dynamicznie rozwijajacej sie i zarzadza
ng przez wiadze samorzadowe prowadzace aktywna i zréznicowana strategie
promocyjna.

W artykule zamieszczono zarys sytuacji spoteczno-gospodarczej Unigjowa
na podstawie dokumentacji opracowanej na potrzeby gminy Unigjéw, a na
stephie przedstawiono wybrane dziatania podejmowane w ramach budowy i pro-
mocji marki miejsca na przykltadzie Uniggowa. W koncowej czesci artykutu
zamieszczono sugestie mogace by¢ przydatnymi wskazéwkami dla wiadz samo-

1 M. Florek, A. Augustyn: Strategia promogji jednostek samorzadu terytorialnego — zasady i pro-
cedury. Fundacja Best Place — Europejski Instytut Marketingu Miegjsc, Warszawa 2011, s. 11.
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rzadowych w dalszym ksztaltowaniu strategii promocyjnel gminy Unigjow. Me-
todami stosowanymi do opracowania tematu byta analiza literatury przedmioto-
we dotyczacel zagadnieh marketingu terytorialnego oraz analiza materiatéw
zrodtowych: dokumentacji sporzadzonej dla gminy Unigjow i materiatow infor-
macyjno-promocyjnych Unigowa. Wyniki analizy SWOT zostaly opracowane
na podstawie dostepnej dokumentacji oraz wynikow badan wiasnych K. Smet-
kiewicz prowadzonych w ramach realizacji pracy doktorskiej za pomoca od-
powiedniego formularza ankiety w grupie badanych mieszkancow gminy
Unigjow w latach 2010-2012.

1. Marketing terytorialny w rozwoju JST
1.1. Pojecie marketingu terytorialnego i marki miejsca

W literaturze przedmiotu mozna odnalez¢ wiele definicji marketingu teryto-
rialnego (komunalnego, migjsca). Najblizsza jest tu definicja marketingu teryto-
rialnego rozumianego jako ,[...] rynkowa koncepcja zarzadzania jednostka
osadnicza — jako zarzadzanie zmierzajace do zaspokojenia potrzeb i pragnien
mieszkancOw oraz «gosci» przez wczesniejsze ich rozpoznanie i przewidywanie
zmian, a jednoczesnie oparte na wykorzystaniu catoksztattu posiadanych za-
sobow”>,

Obecnie coraz wieksza role w rozwoju JST odgrywa zarzadzanie marketin-
gowe, ktére wyrdznia sie: swiadoma orientacja na potencjalnych klientéw i part-
nerow (okreslenie ich potrzeb, rozpoznanie preferencji i dokonanie wyboru grup
priorytetowych), obserwacja i zrozumieniem funkcjonowania otoczenia JST
(m.in. trendéw, zachowan konkurencyjnych), systematycznym badaniem i pro-
gnhozowaniem zachowan Kklientow, ustaleniem celow i strategii zorientowanych
marketingowo, budowaniem marki JST, wptywaniem na partneréw za pomaoca
instrumentow marketingu (w tym promocji), uwzglednieniem marketingu w sys-
temie organizacyjnym JST*. Dziatania promocyjne i kreowanie marki migjsca
maja zatem kluczowe znaczenie w skutecznym i efektywnym zarzadzaniu przez
wiadze samorzadowe’.

2 Jednostki samorzadu terytorialnego.

® A. Szromnik: Marketing terytorialny jako atrybut rynkowej orientacji miast oraz region6w.
W: Kreowanie wizerunku miast. Red. A. Grzegorczyk, A. Kochaniec. Wyzsza Szkota Promocji,
Warszawa 2011, s. 19.

4 M. Florek, A. Augustyn: Op. cit., s. 11.

® Ibid,, s. 12.
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Marka miegjsca powstaje w procesie brandingu, tj. projektowania, planowa
nia i komunikacji tozsamosci (produktu, ustugi, instytucji), majacym na celu
zbudowanie i zarzadzanie wizerunkiem®. Marka jest wyréznigjacym sie produk-
tem lub ustuga dzieki jg pozycjonowaniu wzgledem konkurentdw i poprzez
Swoja 0sobowosé jest unikatowa kombinacja wartosci funkcjonalnych i symbo-
licznych’. Wizerunek marki tworzony jest w umystach konsumentéw na pod-
stawie , podpowiedzi” wiasciciela marki (zarzadzagjacych JST i wszystkich
zaangazowanych w jg rozwgj), ktére zawarte s m.in. w symbolach, wy-
darzeniach, znakach graficznych, przekazach reklamowych, zachowaniach
mieszkancow®, O mozliwosciach rozwoju marki decyduje rzeczywista zawartosé
(zasoby i cechy terytorium) produktu terytorialnego bedacego kombinacja kon-
kretnych, materialnych (np. obiekty handlowe, sportowe, infrastruktura transpor-
towa, hotelowa, ustugi komunikacyjne, kulturowe, zdrowotne) i abstrakcyjnych,
niematerialnych (np. obyczaje mieszkancdw, kultura, tradycja, folklor, jezyk, re-
ligia, atmosfera migjsca) elementéw oraz lokalnych, charakterystycznych pro-
duktéw i ich marek (wyrobow lokanych producentéw i lokalnych ustugo-
dawcow)®. Silna marka jest czynnikiem promujacym turystyke, wspierajacym
lokalne produkty i ustugi, przyciagajacym nowych mieszkancow i zatrzymuja-
cym mieszkancOw przed emigracja, przyciagajacym wykwalifikowanych pra-
cownikéw i inwestoréw oraz wzmacniajacym tozsamosé spotecznosci lokalnej™®.

1.2. Cele i podmioty marketingu terytorialnego

Nadrzednym celem marketingu terytorialnego jest wplywanie na opinie,
postawy i sposoby zachowywania si¢ zarowno zewnetrznych (spoza granic danej
spotecznosci lokalng)), jaki wewnetrznych (w granicach danej spotecznosci
lokalnej) grup zainteresowanych osob, poprzez dobdr odpowiednich srodkéw
i instrumentéw stuzacych realizacji celu. W literaturze wyrdzniane sa trzy cele
kierunkowe, ktdre powinny przyswieca¢ realizacji lokalnych programéw marke-
tingowych. Pierwszy z nich to wspieranie rozwoju ustug $wiadczonych przez
instytucje publiczne, z ktorych korzystanie jest utrudnione dlalokalnej ludnosci

® M. Florek, A. Augustyn: Op. cit., za. S. Anholt: Competitive Identity. The New Brand Ma-
nagement for Nations, Cities and Regions. Palgrave, Macmillan, New York 2007, s. 4.

" M. Florek, A. Augustyn: Op. cit., s. 12.

8 |bid., s. 13, za: J. Kall: Kreowanie kapitalu marki przez komunikacje marketingowa. Zeszyty
Naukowe Gnieznienskiej Wyzszej Szkoty Humanistyczno-Menedzerskigj ,, Millenium” 2007,
nrl.

°® M. Florek, A. Augustyn: Op. cit., s. 12.

9 1pid., s. 18.
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i podmiotéw gospodarczych. Kolene cele kierunkowe to budowanie pozytyw-
nego wizerunku jednostki terytorialngl oraz podnoszenie je atrakcyjnosci i po-
zycji w odniesieniu do pozostatych™.

Marketing terytorialny nie jest dziatalnoscia homogeniczna, o jednolitym
celu i uporzadkowanych metodach. O ztozonosci pojecia swiadczy chociazby
liczba podmiotéw realizujacych dziatania podjete w ramach marketingu teryto-
rialnego™. Do podmiotéw tych zaliczamy: wiadze samorzadowe, przedsiebior-
stwa komunalne, prywatne firmy dziatgjace na zlecenie wtadz samorzadowych,
organizacje i stowarzyszenia $wiadczace w imieniu wladz samorzadowych
ustugi publiczne dia mieszkancéw, inwestoréw, mieszkancow i turystow,

2. Studium przypadku budowy i promocji marki miejsca
— Uniejow Uzdrowisko Termalne

2.1. Charakterystyka srodowiska wewnetrznego i zewnetrznego
gminy, analiza SWOT oraz wizja rozwoju gminy Uniejow

Poczatkowym etapem strategii promocyjneg jest analiza marketingowa
— diagnoza sytuacji wyjsciowej danej jednostki terytorialnej*. Diagnozata moze
by¢ przeprowadzona np. na podstawie wynikéw badan spotecznych dotyczacych
zarOowno spotecznosci lokalngj, jak i spotecznosci ,, zewnetrzng”, wynikow ana-
lizy SWOT i analizy dokumentow strategicznych oraz materiatéw informacyj-
nych dla dangj jednostki terytorialngj, a takze kwerendy materiatéw prasowych.
Na podstawie wynikow z mozliwie roznorodnych zrédet informacji okresla sig
cele i kierunki dziatan promocyjnych oraz ich priorytety, a nastepnie grupy do-
celowe tych dziatan oraz narzedziai techniki stosowane w marketingu®.

Gmina Unigéw buduje swoja strategie promocyjna, m.in. na podstawie
wynikéw przedstawiongj analizy SWOT (tabela 1) uwzglednigjac mocne strony
I szanse, stargjac si¢ niwelowa¢ stabe strony i potencjalne zagrozenia. W nizej
przedstawiongj analizie zaprezentowano jedynie ngjwazniejsze, wybrane aspekty
majace kluczowe znaczenie dla strategii promocji gminy Uniejéw.

1 E. Ptaszynska: Marketing terytorialny, 2012. http://www.innowrota.pl/sites/defaul t/fil es/images/
20.9%20M arketing%20terytorialn.pdf (10.2012). www.innowrota.pl/sites/default/files/images/
20.9%20M arketing%20terytorial ny.pdf

2 A, Szromnik: Op. cit., s. 39.

2 Ipid., s. 29-31.

4 M. Florek, A. Augustyn: Op. cit., s. 15-16.

% U. Swierczynska-Kaczor: Promocja regionu w $wietle integracji Polski z Unia Europejska.
W: Marketing turystyczny regionu. Red. S. Kusmierski. Wydzial Zarzadzania i Administracji
Akademii Swigtokrzyskigj im. J. Kochanowskiego, Kielce 2003, s. 28.
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Tabdal

Anaiza SWOT dlagminy Unigjow

ASPEKTY WEWNETRZNE GMINY UNIEJOW

MOCNE STRONY

SEABE STRONY

1

2

1. Unigjow jako pierwsze w woj. t6dzkim
uzdrowisko, pierwsze w Polsce uzdrowisko
termalne dzieki udokumentowanym nauko-
wo wiasciwosciom leczniczym wody geo-
termalng oraz korzystnym dla zdrowia
warunkom klimatycznym.

2. Uniegjow jako miasto dbajace o ochrong
srodowiska dzieki wszechstronnemu wy-
korzystaniu wod geotermalnych do cel 6w
cieptowniczych, balneoterapeutycznych
i rekreacyjnych oraz wykorzystywaniu
biomasy:

— korzystne potozenie geograficzne w centrum
Polski i korzystne potaczenie komunika-
cyjne dlatransportu drogowego (bliskos¢
autostrady A2) oraz korzystna odlegtos¢
od duzych osrodkéw miegjskich,

— potencjat przyrodniczo-krajobrazowy, cenne
walory przyrodnicze, w tym wystepowanie
form ochrony przyrody i potozenie nad
rzeka,

— walory kulturowei historyczne miasta
i gminy Unigjéw, cenne zabytki kultury
materialng i duchowsj, interesujaca historia
regionu,

— bardzo dobrze rozwinieta infrastruktura
turystyczna, rekreacyjnai sportowa oraz
istnienie obiektow specjalizujacych si¢
w lecznictwie uzdrowiskowym i rekreacji,

— przedsigbiorcze wtadze gminy dbgjace 0 jg
rozwdj i dobry wizerunek,

— urozmaicona oferta kulturalna (organizacja
wydarzen, imprez kulturalnych, rozrywko-
wych, sportowych), liczne inicjatywy kultu-
ralne,

— wzrost estetyki miasta, poprawa wygladu
miasta,

— wzrost atrakcyjnosci miastai gminy dla
turystéw i inwestoréw,

— wzrost ruchu turystycznego i promaogji
turystycznej oraz wiekszy rozgtos, stawa
miasta, promocjaw mediach oraz prestiz
dla miastajako uzdrowiska,

— niedostateczne wykorzystanie bogactwa
przyrodniczego, szczegblnie w zakresie
oferty rekreacyjnej oraz nadal niepetne
wykorzystanie wod geotermalnych,

— hiedostateczna baza indywidualnej infra-
struktury turystycznej, nadal zbyt stabo roz-
winietabazai oferta gospodarstw agro-
turystycznych,

— niski stopien $wiadomosci ekologicznej
mieszkancow,

— niedostateczna infrastruktura parkingowa,
rekreacyjnaw miescie (niedostatecznie
rozwinigta sie¢ sciezek i tras rowerowych),

— wzrost hatasu, ttumu i ruchu samochodo-
wego spowodowane wzrostem naptywu
turystéw, szczegdlnie w sezonie letnim
i podczas masowych imprez,

— atrakcyjnos¢ sezonowa— gtéwnie w okresie
wiosenno-letnim, niedostateczna ofertadla
turystow w okresie jesienno-zimowym,

— zbyt wysokie koszty korzystania z atrakcji
turystycznych dla mieszkancow miasta
i gminy i niedostateczna oferta promocji,
rabatow dla mieszkancow, obowiazujaca
np. w obiektach , Term Unigjow”,

— niedostateczna oferta turystycznych materia-
16w promocyjnych (takze obcojezycznych),
folderow informacyjnych i edukacyjnych,

— dezintegracja strefy historycznego centrum
od nowo kreowanej przestrzeni (tereny
rekreacyjne wyraznie oddzielone od zabyt-
kowej stargj czesci miasta),

— stabo wypromowane tradycyjne, regionalne
potrawy i produkty spozywcze, brak
scentralizowangj promocji kuchni regional-
ne.
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cd. tabeli 1

1

— poprawa warunkow zyciaw miescie, dzieki
inwestycjom gospodarczym i projektom
edukacyjno-informacyjnym,

— ozywienie prywatnej przedsi¢hiorczosci
gtéwnie w branzy ustugowej zwiazanej
z turystyka i rekreacja oraz poprawa sytuacji
nalokalnym rynku pracy.

ASPEKTY WEWNETRZNE GMINY UNIEJOW

SZANSE

ZAGROZENIA

1. Wzrost zainteresowania turystyka uzdro-
wiskowa oraz wigksze zapotrzebowanie
na profilaktyke choréb i lecznictwo uzdro-
wiskowe oraz turystyke Spa & Wellness.

2. Coraz wigcksze zapotrzebowanie na krétki
i intensywny wypoczynek weekendowy.

3. Mozliwos¢ pozyskiwania funduszy zew-
netrznych narozwdj infrastruktury turys-
tycznej i uzdrowiskowej oraz technicznegj,
atakze nainwestycje prywatne.

4. Doptaty z tytutu posiadanego statusu miejs-
cowosci uzdrowiskows.

5. Wzrost zainteresowania gmina przez
inwestorow zewnetrznych dziatgjacych
w zakresie turystyki, rekreacji i lecznictwa.

6. Podwyzszenie jakosci $wiadczonych ustug
spowodowane poprzez pojawienie si¢ kon-
kurencji.

7. Mozliwos¢ wzrostu zamoznosci spote-
czenstwa lokalnego i poprawa stopnia
zaspokojenia potrzeb spoteczenstwa.

8. Pozytywny rozgtos zewnetrzny, pozytywny
wizerunek miastai gminy.

1. Konkurencja narynku ustug turystycznych
i agroturystycznych.

2. Wchtanianie przez aglomeracje t6dzka
wyksztatconej mtodziezy oraz wykwalifi-
kowanej sity roboczej.

3. Potegujacy sie kryzys gospodarczy
i finansowy kraju.

4. Powszechny wzrost cen produktéw i ustug.

5. Brak dalszego rozwoju, ewentualny zastoj
moze wptyna¢ na znuzenie turystyczne
i powolne zmnigjszanie si¢ liczby odwiedza-
jacych.

6. Zmnigj szeni e bezpieczenstwa mieszkancow
i turystéw na skutek naptywu osob z zew-
natrz, mozliwy wzrost przestepczosci.

Zrodto:

Scenariusz rozwoju do roku 2020. Gmina Uniejow, 2010. Opracowanie zrealizowane w ramach pro-

jektu ,, Strategiczna mapa regionu — badania regionu t6dzkiego z opracowaniem scenariuszy rozwo-
jowych” przez firme¢ PAG Uniconsult na zlecenie Departamentu Polityki Regionalngj Urzedu Mar-
szatkowskiego w Lodzi ze $rodkéw Programu Operacyjnego Kapital Ludzki. http://uniejow.pl/
upload/inwestor/inwestycje/zporr/pdf/Scenariusz_091_gmina_Uniejow_2020.pdf (10.2012); Wegner
M.: Plan Rozwoju Lokalnego Gminy Uniegjéw na lata 2007-2015. Materiaty arch. Urzedu Miasta
Unigjow, Unigjow 2009; Wyniki badan wiasnych prowadzonych na potrzeby pracy doktorskiej
mgr Karoliny Smetkiewicz pt. , Swiadomos¢ spoteczna wykorzystania wéd geotermalnych w woje-
wodztwie 16dzkim i landzie Styria’, realizowanej w Zakladzie Dydaktyki Geografii na Wydziale
Nauk Geograficznych Uniwersytetu L.odzkiego pod naukowa opieka dr hab. Elzbiety Szkurfat

prof. UL.
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Sprecyzowane zatozenia i wizja rozwoju gminy jednostki terytorialng sta-
nowia réwniez podstawe i wskazdéwki do budowania i promocji marki danej
miejScCowosCi czy regionu.

W Planie Rozwoju Lokalnego Gminy Unigjéw na lata 2007-2015 przed-
stawiono cele ogdlne i szczegbtowe rozwoju gminy. Na podstawie analizy wa-
runkéw przyrodniczych, sytuacji spoteczno-gospodarczej (przedstawiongj w for-
mie analizy SWOT) okreslono wizje rozwoju gminy jako ,dynamicznie
rozwijgjace sie miasto i gmina Unigéw — atrakcyjne turystycznie, stynace
z wod geotermalnych, oferujace wysoka jakos¢ zycid’. Strategicznymi celami
rozwoju miastai gminy Uniejéw obranymi w tym dokumencie sa: poprawa wa-
runkow zycia mieszkancOw poprzez: wzmocnienie infrastrukturalne miasta
i gminy oraz dbatos¢ o srodowisko przyrodnicze, dynamizacja rozwoju gospo-
darczego gminy poprzez wzmocnienie lokalnego sektora gospodarczego, kon-
tynuowanie rozwoju turystyki uzdrowiskowej i rekreacyjnej oraz restruktury-
zacje rolnictwa i obszarow wigjskich, atakze rozwdj zasobow ludzkich poprzez:
edukacje przedsiebiorczosci i aktywizacje mieszkancoéw oraz podniesienie po-
ziomu ksztatcenia.

Pomocne w formutowaniu cel6w i dziatan strategii promocyjnej gminy mo-
ze by¢ réwniez dokument opracowany dla wszystkich gmin wojewddztwa t6dz-
kiego w ramach projektu ,, Strategiczna mapa regionu — badania regionu 16dzkie-
go z opracowaniem scenariuszy rozwojowych. ,Scenariusz rozwoju do roku
2020". W scenariuszu dla gminy Unigéw jedna z postulowanych dziedzin,
w ktorych powinny koncentrowaé si¢ dziatania wtadz w celu stymulacji pozy-
tywnych zjawisk gospodarczych jest promocja gminy jako migjsca dogodnego
do podgjmowania i rozwijania dziatalnosci gospodarczej poprzez m.in. infor-
mowanie o wolnych terenach inwestycyjnych i nieruchomosciach, zasobach
kadrowych oraz podejmowanych inicjatywach. Moga to by¢ aktywne dziatania
promocyjne skierowane do sfery biznesu, podegmowane w celu informowania
0 mozliwosciach i korzysciach z lokowania dziatalnosci gospodarczej w gminie.
W scenariuszu rozwoju gminy Uniejow do 2020 roku zwraca Sie réwniez uwage
na kolegjny czynnik i dziatania, ktdre moga zdynamizowa¢ rozwdj gospodarczy
— walory przyrodnicze i krgjobrazowe gminy Unigjéw, ktdre dzieki odpowied-
nig promocji i zagospodarowaniu infrastrukturalnemu (np. sciezki rowerowe,
spacerowe, dydaktyczne i inne) przyczynigia si¢ do zwiekszenia ruchu tury-
stycznego, atym samym do ozywienia gospodarki gminy.
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2.2. Techniki Public Relations (PR) jako narzedzia budowy marki Uniejowa

Fundamentem, sednem, na ktérym buduje sie marke JST jest tzw. esencja
marki (wzglednie stata w czasie, unikatowa i prosta mysl odzwierciedlgjaca
cechy, korzysci, wartosci, ktére stanowia 0 wyjatkowosci i unikalnym charakte-
rze JST natle innych). Sformutowania esencji marki i zdefiniowaniajej jadradla
danego migjsca mozna dokona¢ poprzez analize wyjsciowa cech migjsca, ktére
wskaza na korzysci funkcjonalne, psychologiczne i emocjonalne, ktére dana JST
dostarcza odbiorcom?™.

Dla Unigjowa przyktadowym zdaniem, esencja promocji moze by¢ wy-
korzystywane juz w promocji medialng hasto , Termy Unigjéw — tu narodzisz
sie nanowo” .

Miasto Unigéw podeimuje inicjatywy promujace wykorzystujac rézno-
rodne instrumenty marketingu terytorialnego, takie jak np. techniki Public Re-
lations (w tym: promocje i reklame medialna, promocje za pomoca Internetu,
publikacje drukowanych materiatdw informacyjno-promocyjnych, system
wizualizacji, organizacje wydarzen kulturalno-edukacyjnych, rozrywkowych
I sportowych, udziat w imprezach targowych, udziat w rankingach i konkursach,
wspotpracg z uczelniami wyzszymi i partnerskimi JST).

Podstawa w promocji Unigjowa jest fakt uzyskania w czerwcu 2012 roku
statusu miejscowosci uzdrowiskowel — Unigdw stat sie tym samym naj-
mtodszym polskim uzdrowiskiem, pierwszym w wojewodztwie todzkim, wy-
roznigiacym si¢ na tle krgju tym, ze jest jedynym uzdrowiskiem termalnym.
W koncepcji promocji miasta zatem zdecydowanie dominuje ten sposob prezen-
towania migjscowosci. Do tego celu wykorzystywany jest oficjalny herb miasta
z podpisem ,,Unigjéw Uzdrowisko Termalne”.

Hastem promocyjnym Unigjowa jest tez ,,Unigjéw — Miasto Wody, Indian
i Rycerzy”. Hasto to taczy najwaznigjsze cechy wyrdznigjace miasto — wode
geotermalna, Towarzystwo Przyjaciot Indian Ameryki Pétnocnej i Bractwo Ry-
cerskie ,, Signum Temporis’. Wokot kazdego z tych elementéw podejmowane sa
inicjatywy w sposob atrakcyjny promujace te wazne walory miasta, wykorzystu-
jac przede wszystkim instrumenty PR, gtéwnie organizacje wydarzen kultural-
no-rozrywkowych. W Uniejowie odbywaja si¢ ogolnopolskie coroczne festiwale
tematyczne: Wielki Turnigj Rycerski na zamku w Unigjowie (lipiec) i Jarmark
Sredniowieczny na Kasztelu Rycerskim (sierpien), Ogolnopolski Festiwal Mu-
zyki i Tanca Ameryki Péthocngl POW-WOW (kwiecien), Indianskie Lato im.

6 M. Florek, A. Augustyn: Op. cit., s. 15.
1 www.termyuniejow.pl
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Sat-Okha (lipiec), Ogdlnopolski Bieg ,Do Goracych Zrodet — Sanus per
Aquam” (pazdziernik), Ogdllnopolskie Dni Wody (czerwiec), Dni Unigjowa
(maj/czerwiec). Ponadto, motyw z herbu miasta — lilie postuzyty réwniez jako
element promocji poprzez organizacje festiwalu zwiazanego tematycznie z mo-
tywem lilii — Festiwal , Krélestwo Lilii”, ukwiecanie nagjwaznigjszych migjsc
miasta liliami oraz wykorzystanie motywu herbowsj lilii w wystroju wngtrz na
zamku'®®,

Od poczatku funkcjonowania kompleksu , Termy Unigjow”, obejmujacego
kompleks termalno-basenowy z nieckami solankowymi, strefa SPA& Wellness
i strefag gastronomiczng (otwarty w 2008 roku i rozbudowany w 2012), histo-
ryczny kompleks edukacyjno-turystyczno-rekreacyjny — Kasztel Rycerski ,, Wro-
ta Czasu” (dziatajacy od 2008) oraz skansen z mozliwoscia noclegu i udziatu
w warsztatach , Zagroda Mtynarska® (od 2012), , Termy Unigow” sq uznane za
Regionalny Markowy Produkt Turystyki Uzdrowiskowej. Przedsiebiorstwo Gos-
podarki Komunalng , Termy Unigéw” jest organem zarzadzajacym réwniez
Zamkiem Arcybiskupow Gnieznienskich w Unigjowie i Domem Pracy Twérczej
(baza terenowa ASP w L.odzi). Produkt ten doceniany w wielu wojewddzkich
i ogdlnopolskich konkursach taczy turystyke uzdrowiskowa, rekreacje i historie
sredniowiecza. W ramach realizacji projektu , Termy Unigjéw” gmina pozyskata
wielomilionowe dotacje ze srodkéw unijnych i krajowych na stworzenie i roz-
budowe infrastruktury turystycznej i techniczngj miasta, a takze na prowadzenie
dziatan promujacych ,Termy Unigéw”. Strategia promocyjna obejmuje m.in.
organizacje imprez masowych — wydarzen rozrywkowych we wspétpracy
z ogollnopolskimi mediami, np. z Programem 1 PR —, Lato z Radiem” (czerwiec
2012), Radiem ZET i TVP2 ,Lato ZET i Dwojki” (sierpien 2012), jak rowniez
udziat w imprezach targowych: Jarmark Wojewodzki w £.odzi, Migdzynarodowe
Targi Lodzkie — Regiony Turystyczne ,Na Styku Kultur” (luty/marzec),
Miedzynarodowe Targi Turystyczne ,PT Warsaw” w Warszawie (wrzesien),
Miedzynarodowe Targi Poznanskie Regiondéw i Produktéw Turystycznych
,Tour Salon” (pazdziernik)™. Unigjow jest migjscem organizacji konferengji,
seminaridéw, naukowych sesji terenowych oraz wizyt delegacji krajowych i za
granicznych (np. wizyta studyjna cztonkéw Komitetu Regionow i Komisji Sro-
dowiska, Zmiany Klimatu i Energii ENVE jako instytucji UE ,,Unigjow — wody
termalne naturalnym bogactwem regionu” 11.06.2012, wizyta Prezydenta RP
Bronistawa K omorowskiego 15.10.2012)%.

8 www.uniejow.pl
2 1pid.
2 pid.
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Od 2011 roku przez wiadze gminy Unigjow we wspotpracy z firma Smart-
link, zajmujaca sie promowaniem projektéw unijnych, podejmowane s inicja
tywy zmierzajace do wykreowania marki ,,Eko Unigjow”. Projekt ,Budowa
i kompleksowa promocja marki Eko Unigjéw etap 17, wspdifinansowany jest
Z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego i obejmuje réznorodne dzia-
tania, ktorych wspdlnym celem jest budowa silngl marki i uwypuklenie walorow
przyrodniczych w wizerunku Uniejowa Uzdrowiska Termalnego™. W projekcie
Zwraca Sig Szczeg0lna uwage na poprawe jakosci zycia mieszkancOw i wzrost
atrakcyjnosci  turystycznegj miasta dzigki  zréwnowazonemu wykorzystaniu
walorow przyrodniczych, wdrazaniu zachowan proekologicznych, edukacji eko-
logiczngl i promowania zdrowego stylu zycia poprzez aktywna rekreacjg i pro-
filaktyke zdrowia dzieki kompleksowemu wykorzystaniu zasob6w przyrod-
niczych Unigowa (lecznicze wtasciwosci wody termalnej, tereny zielone,
korzystne warunki bioklimatyczne). Projekt ,,Eko Unigjow” w 2011 roku objat
takie dziatania, jak warsztaty tematyczne dla ekspertow, badanie ruchu turys-
tycznego w Unigjowie, wyjazd studyjny do Niemiec i Holandii w celu zapozna-
nia sie z dobrymi praktykami strategii promocyjnej migjscowasci o podobnych
walorach turystycznych, organizacje konferencji ,Marka-Region-Promocja’,
wydanie folderu promocyjnego o Unigjowie i broszury edukacyjngl dla mio-
dziezy na temat wykorzystania wody geotermalnegj w Unigjowie i dziatan pro-
ekologicznych®. Ponadto, firma Smartlink wraz z redakcja ,, Przekroju” zorgani-
zowata w Unigjowie seminarium ,Energia odnawialna w turystyce rozwoju
miast”?®, W 2013 roku przewidywana jest kontynuacja projektu , Eko Unigjow”
i podejmowanie dalszych dziatan promujacych uzdrowisko jako migjsce do ak-
tywnej rekreacji i edukacji ekologicznej.

Kolgnym z elementow strategii marketingowej gminy jest wydawanie
czasopisma samorzadowego — kwartalnika ,, Unigjowskie Strony”, ponadto arty-
kuty prasowe o gminie Unigjow publikowane sa w prasie lokalnej, np. ,,Echu
Turku”, , Polskim Dzienniku £.6dzkim”?* oraz w ogélnopolskiej prasie branzo-
wej — dwumiesieczniku , GLOBEnergia Odnawialne Zrodta i Poszanowanie
Energii”®. Dziatalnos¢ promocyjna zwiazana z wydawaniem materiatéw dru-
kowanych obejmuje réwniez publikacje folderow, ulotek i broszur turystycz-
nych, map turystycznych, kalendarzy oraz plakatow wydarzen odbywajacych sie
na terenie gminy. Funkcje promocyjna petnia rowniez elementy systemu infor-

2 hitp://smartlink.pl/index.php?option=com_content& view=article& id=399: marka-dla-uniejowa
& catid=48:kampanie& Itemid=102

22 :
Ibid.

2 www.uniejow.pl

 pid.

% www.globe-energy.pl
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macji turystycznej: tablice informacyjne, nowoczesne, interaktywne tablice in-
formacyjne z fotokodami, System Samorzadowego Informatora SMS oraz Ga-
dzety promocyjne.

Internetowa promocja gminy realizowana jest poprzez funkcjonowanie
oficjalnych stron internetowych Miasta Unigjow (www.unigjow.pl), ,Term
Unigiow” (www.termyuniejow.pl), ,, Geotermii Unigéw” (www.geotermia-unie
jow.pl), licznych portali nieoficjalnych (np. www.unigjownet.pl, www.turysty
kauniejow.pl), promocj¢ w portalach spotecznosciowych (np. You Tube, Face-
book) i poprzez mailing ,, Term Unigjow”.

Wiadze samorzadowe gminy Unigjow przywiazuja rowniez duza wage do
wspbtpracy z réznymi podmiotami samorzadowymi i organizacjami turystycz-
nymi, np. w ramach wspétpracy partnerskigf miast polskich i europejskich,
wspblpracy miedzygminngj w projekcie Centralny LUK Turystyczny®, a takze
z uczelniami wyzszymi (np. ASP w Lodzi, Uniwersytet £.6dzki?’, Politechnika
1.6dzka).

Strategia promocyjna powinna jeszcze lepiej odpowiada¢ na potrzeby spo-
teczenstwa lokalnego. W planowanych dziataniach warto zwréci¢ szczeg6lna
uwage na promocje wewnetrzna dla potencjalnych przedsiebiorcéw lokalnych,
aby zaktywizowa¢ ich do podegmowania wiasng dziatalnosci w zakresie ustug
turystycznych (np. agroturystyka, wytwarzanie produktéw i potraw regional-
nych). Ponadto, z korzyscia dla turystow i mieszkancow bytoby z pewnoscia
wprowadzenie tzw. karty promocyjnej samorzadu® umozliwiajacej polaczenie
wielu atrakcji turystycznych gminy, a nawet regionu (np. w ramach projektu
promujacego turystyke na Ziemi Leczyckig i Unigowskigf — Centralny LUK
Turystyczny) i zapewnienie preferencyjnych warunkow cenowych przy korzy-
staniu z , karty”. Karta ta przyniostaby wiele korzysci finansowych dla korzysta-
jacych z nigj, agminy zyskatyby jednoczesna promocje wielu atrakgji turystycz-
nych. Analogicznym pomystem bytoby wprowadzenie tzw. karty promocyjnej
mieszkanca gminy Unigéw gwarantujacej spotecznosci lokalngl korzystanie
z atrakcji turystycznych w korzystnigiszych cenach. Inicjatywa ta bytaby
bezposrednia odpowiedzia na zgtaszane w badaniach spotecznych potrzeby za-
pewnienia lepszej dostepnosci do atrakcji turystycznych w Unigjowie poprzez
wprowadzenie znizek cenowych dla mieszkancow i przyczynitaby sie do zni-
welowania poczuciaizolacji grupy mieszkancéw od grupy turystéw.

% www.cluktur.pl

2 www.uni.lodz.pl; www.uniejow.pl

% 5, Kusmierski: Marketing turystyczny w gminie i powiecie. W: Marketing turystyczny regionu.
Red. S. Kusmierski. Wydziat Zarzadzania i Administracji Akademii Swigtokrzyskiej im.
J. Kochanowskiego, Kielce 2003, s. 25.
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Podsumowanie

Koncepcja wtadz miasta ha promocje Unigjowa Uzdrowiska Termalnego
zaktada stworzenie w centrum Polski ,, mtodego duchem uzdrowiska’ o profilu
przede wszystkim profilaktycznym, petniacego funkcje , kapsuty zdrowia, mto-
dosci i witalnosci”®. Strategia promocyjna obejmuje idee: Uniejéw jako cen-
trum turystyki uzdrowiskowej, nowaczesny osrodek SPA, w ktdrym mozna zre-
generowac Sig fizycznie i duchowo, nabra¢ sit witalnych, dzigki aktywne)
rekreacji natonie przyrody i poznajac bogactwo historyczne miejscowosci.

Podsumowuijac, dziatania PR realizowane przez wtadze samorzadowe gmi-
ny Unigdw dotycza przede wszystkim: wydarzen kulturalno-rozrywkowych,
promocji mediang i reklamie w telewizji, radio, promocji wydawniczej oraz
udziatu w imprezach targowych, a takze zastosowania zasobdw Internetu do ce-
6w promocyjnych. Strategia promocyjna oparta jest w szczegdlnosci na wy-
nikach analizy SWOT, uwypuklagjac gtéwne walory gminy i kierujac Sie szan-
sami, atakze eliminujac stabe strony i zagrozenia.

O efektywnosci zarzadzania marketingowego praktykowanego przez wia-
dze Unigjowa swiadczy m.in. fakt, ze , Termy Unigjow” wraz z miastem i gmi-
na Unigjéw zdobywaja wiele nagrod na forum regionalnym i ogdlnopolskim
swiadczacych o skutecznej i dynamicznej strategii promocyjnej.

Przedstawiona w artykule analiza sytuacji spoteczno-gospodarczej wraz
z realizowanymi dziataniami marketingowymi wskazuje nato, ze miasto i gmina
Unigjéw sa na dobrg drodze rozwoju. Swiadczyé o tym moga nastepujace
przemiany, w ktorych istotny udziat maja dziatania marketingowe: miasto staje
sie atrakcyjne dla inwestora, powstaja howe migjsca pracy, rosnie poziom za-
trudnienia mieszkancow, rosna dochody osobiste spotecznosci lokalnej, zwigk-
szaja Sie wptywy podatkowe, rosna przychody wiasne miasta, gminy, zwieksza
Sig¢ zakres inwestycji infrastrukturalnych, poprawiaja si¢ warunki zycia miesz-
kancow, miasto jest atrakcyjne dla mieszkancow, przybywaja nowi osadnicy,
zwicksza si¢ liczba mieszkancdw, miasto zyskuje na stawie i prestizu, naptywaja
nowe kapitaly (inwestycje), miasto rozwijasic terytorianie®.

2 Wywiad z burmistrzem Unigjowa J. Kaczmarkiem w Radio Ziemia Wieluaska, 16.11.2011.
http://www.youtube.com/watch?v=SxZc-9zdFxw

% A. Szromnik: Marketing terytorialny jako efekt poszerzania i pogtebiania rynkowe orientagji
podmiotéw gospodarujacych, prezentacja konferencyjna ,Kreowanie wizerunku miast. Stra-
tegiei techniki”, Warszawa 2010.
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FORMATION AND PROMOTION OF THE BRAND SPACE
ON THE BASIS OF THE THERMAL SPA UNIEJOW

Summary

The article contains theoretical issues of territorial marketing and a case study
of Unigow. Unigjow is the first thermal spa in Poland and the first health resort in the
Lodz region. This is a rapidly growing town thanks to the effective policy of its local
government and appropriate, various promotional activities. A part of the article is
devoted to the socio-economical situation of the town, it also shows some of the actions
undertaken in the construction and promotion of the brand space in Unigjow. The final
part of the article contains suggestions that may serve as useful guidelines for the local
government in further shaping of the Unigjow community promotional strategy.
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