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ABSTRAKT

W ostatnich dziesiecioleciach podmiejskie obszary wiejskie zmieniajg swdj charakter, dotyczy to gtéw-
nie ich funkeji rolniczej, ktora zastepuje funkcja mieszkaniowa. Czynniki spofeczne, ekonomiczne
i przestrzenne oddzialuja na transformacje tych terendéw. W istotny sposéb na obszary wiejskie wply-
waja migracje ludnosci z miasta na obszary wiejskie gmin podmiejskich. Prezentowany artykul ma
na celu wskazanie problemu, ktéry dotyka wiekszos¢ gmin podmiejskich w Polsce: przyrost ludnosci
pociaga za sobg zmiany w zagospodarowaniu przestrzeni. Polityka przestrzenna stosowana przez wia-
dze samorzadowe stara si¢ sprosta¢ naptywowi potencjalnych mieszkancéw. Gminy podmiejskie, jesli
moga (posiadajg tereny atrakcyjne do zamieszkania), przeksztalcajg przestrzen dotychczas uzytko-
wang jako rolnicza na tereny z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa za pomocg miejscowych
planéw zagospodarowaniu terenu oraz decyzji o warunkach zabudowy. Do badan wytypowano dwie
gminy podmiejskie - Dywity i Stawigude. Analiza dotyczy instrumentéw planistycznych w zakresie
zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
terenu, miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu.

Stowa kluczowe: suburbanizacja, rozwoj mieszkalnictwa na obszarach wiejskich, gminy podmiejskie
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WSTEP

Od poczatku XX w. rozpoczely si¢ intensywne
procesy zwigzane ze zmiang struktury polskiej wsi.
Mialy one bezposrednio wplyw na spoteczenstwo,
przestrzen, ekonomie i gospodarke. Zmiany te sta-
nowig wykfadnik procesu suburbanizacji obejmuja-
cego swym zasiegiem obszary wiejskie zlokalizowane
w bezposrednim sgsiedztwie duzych miast, wskutek
czego kazde miasto cechuje posiadanie strefy pod-
miejskiej o réznym stopniu jej rozwoju (Banski 2008).

Zmiany, ktére dokonuja si¢ w ostatnich dziesie-
cioleciach na obszarach wiejskich, wymuszajg prze-
ksztalcenia krajobrazu i przestrzeni. Jedng z przy-
czyn tych przeksztalcen jest zwiekszajaca sig liczba
ludnosci zamieszkujacej obszary wiejskie. Z danych
opublikowanych przez Gléwny Urzad Statystyczny
w Polsce wynika, iz rocznie przeprowadza si¢ ponad
400 000 osob. W wigkszosci s3 to migracje wewnatrz
danego wojewodztwa, ktdre stanowia 78%. 44% osob,
ktore zmieniaja swoje miejsce zamieszkania, prze-
nosi si¢ na wies, w tym 28,8% osob przeprowadza sie
z miast na wies. Przecietna odleglos$¢ przeprowadzki
miesci si¢ w granicach do 50 km. Gminy sgsiadujace
z wigkszymi miastami odczuwaja naplyw ludnosci
miejskiej (Glowny Urzad Statystyczny 2017).

Dane statystyczne wskazuja, iz w Polsce sukcesyw-
nie zwieksza si¢ powierzchnia gruntéw zabudowa-
nych i zurbanizowanych. W latach 2004-2014 nastapit
wzrost tych powierzchni o 0,69% i wynidst 5,75%
powierzchni kraju. Jednoczesnie spadta powierzch-
nia gruntéw uzytkowanych rolniczo (Gléwny Urzad
Statystyczny 2017). Przywolane dane przektadajq si¢
na obrot nieruchomosciami - w roku 2014 az 80,4%
ogotu liczby transakeji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych dotyczyta sprzedazy nieruchomosci poza
granicami miast.

W granicach miast wspélczynnik sprzedazy
nieruchomosci wynosit zaledwie 19,6%. Zaintere-
sowanie zakupem nieruchomosci gruntowych poza
obszarem zabudowanym wynika przede wszystkim
z potrzeb indywidualnego inwestora. Tendencja ta
jest widoczna w wigkszych miastach Polski (Opraco-
wanie wskaznikéw. .. 2015). Miastem, ktére réwniez
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ulega tej presji jest Olsztyn. W raporcie ,,Opracowanie
wskaznikow... 2015” wskazano oddzialywanie tego
miasta na sgsiadujace z nim gminy wiejskie: Dywity,
Gietrzwald, Jonkowo, Purda i Stawiguda. Sposréd
wymienionych gmin, do dalszych analiz wybrano
Dywity i Stawigude, jako te, w ktorych procesy migra-
cyjne s3 najwidoczniejsze.

Wzrost liczby ludnosci przeklada si¢ na wzrost
zainteresowania nieruchomos$ciami gruntowymi nie-
zabudowanymi polozonymi w bezposrednim sgsiedz-
twie miasta. Wladze gmin sasiadujacych z osrodkami
miejskimi zauwazyly w tym procesie szanse¢ na roz-
woj i zaczely podejmowac dzialania majace na celu
przeksztalcenie terendéw dotychczas uzytkowanych
rolniczo na grunty z mozliwo$cig zabudowy (Zysk
2013, 2014). Zjawisko to nie jest nowe. Od lat stanowilo
szerokie spectrum badan naukowych prowadzonych
przez naukowcow na calym $wiecie zajmujacych sie
zmianami przestrzennymi, ktére wymusza miasto
(Rondinelli 1986, Gordon i Richardson 1997, Nel-
son 1999, Koomen 2007, McDonagh 2007, Werner
2012, Servillo i Lingua 2012, Stockdale i Catney 2014),
w Polsce pisali o tym m.in. Ziemnicka i Czerniak
(2007) oraz Banski (2008) i Parysek (2008).

Zjawiskiem, ktdre coraz czesciej dotyka obszary
podmiejskie w Polsce jest zabudowa wielorodzinna, do
tej pory charakterystyczna tylko dla terenéw zurba-
nizowanych (Ciok 1992, Zathey 2005, Ciok i Le$niak,
2015, Heltdak 2010).

Celem prezentowanego opracowania jest wska-
zanie problemu, ktéry dotyka obszaréw wiejskich
gmin podmiejskich: przyrost ludnosci pociaga za soba
zmiany w zagospodarowaniu przestrzeni i przeksztal-
ceniu obszaréw dotychczas uzytkowanych rolniczo
w grunty o przeznaczeniu pod zabudowe jedno-
rodzinng i wielorodzinng. Polityka przestrzenna
stosowana przez wladze samorzagdowe ma na celu
zaspokojenie potrzeb potencjalnych mieszkancow.

Che¢ pozyskania nowych mieszkancow przez
gminy jest duza. W Internecie mozna znalez¢ rézne
formy promocji i zache¢cania nowych mieszkan-
coéw do osiedlenia si¢ na terenie poszczegdlnych
gmin. Przykladem sg Stare Bogaczowice - jedna
z najdynamiczniej rozwijajacych si¢ gmin wiejskich
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w aglomeracji walbrzyskiej. Na stronie internetowej
Tygodnika DB2010 (Gmina Stare Bogaczowice. .. 2015)
zamieszczono informacje: ,,(...) kolejnym wielkim
atutem jest blisko$¢ silnych osrodkéw miejskich Wat-
brzycha i Swiebodzic. Dzieki temu na obszarze gminy
mozna realizowac swoje marzenia o siedlisku na wsi,
bedac jednoczesnie w bliskim sgsiedztwie natury
i w nieduzej odleglosci od wielkiego miasta. Do dys-
pozycji mieszkancow sg tu malownicze szlaki piesze
i rowerowe, liczne zbytki czy przywracany do uzytku
zalew rekreacyjny”.

W wojewddztwie warminsko-mazurskim gmina
Kurzetnik wyszta z inicjatywa wsparcia rodzin, ktore
korzystajg z programu 500+ i dotyczy to dzialek
budowlanych. Haslo programowe brzmi: ,,Dobrze
wykorzystaj 500+. Dzialki za p6t ceny” (Dziatka bu-
dowlana... 2016).

Przedmiotem prezentowanego opracowania bedzie
analiza instrument6w planistycznych: studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania terenu,
miejscowych planow zagospodarowania przestrzen-
nego odnoszacych sie do budownictwa mieszkanio-
wego wielorodzinnego oraz decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu odnoszgcych
si¢ do budownictwa mieszkaniowego indywidualnego
w latach 2005-2016 dla gmin Dywity i Stawiguda
w wojewddztwie warminsko-mazurskim.

CHARAKTERYSTYKA OBIEKTOW
BADAWCZYCH

Wprowadzenie

Strefy obszaréw podmiejskich znajduja si¢ pod
silng presja osrodkéw miejskich. Bajwoluk (2010)
porusza uniwersalny problem obszaréw podmiej-
skich — obszar dotychczas uzytkowany jako rolniczy
pod wyplywem silnej presji inwestycyjnej zmienia
sposob uzytkowania. Dotychczas uprawione pola staja
si¢ terenami o przeznaczeniu pod zabudowe jednoro-
dzinng i wielorodzinng. Zabudowa, ktéra powstaje jest
rozproszona, a jej forma wydaje sie ciagltym poszu-
kiwaniem, a nie $wiadoma decyzjg nawiazujaca do
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charakteru i specyfiki miejsca. Presja inwestycyjna
wynika z naptywu ludnosci na tego typu obszary.
Problem ten stanowi przedmiot badann demografow.
Pawel Kaczmarczyk, wykladowca w Zakladzie Eko-
nomii Ludnosci i Demografii Wydziatu Nauk Eko-
nomicznych Uniwersytetu Warszawskiego, w udzie-
lonym wywiadzie wskazywal: ,jednym z proceséw,
ktory dostrzegaja demografowie jest intensywny
naplyw ludnosci do gmin, ktére administracyjnie sa
gminami wiejskimi, ale od lat spetniajg role sypialni
duzych miast” (Serwis samorzagdowy PAP 2017).

Przedstawione procesy sg widoczne réwniez
w strefie oddzialywania Olsztyna. Dotychczasowy
sposob zagospodarowania gmin podmiejskich o funk-
cji wiejskiej zmienia swoj charakter i zaczyna stanowi¢
zaplecze mieszkaniowe dla wigkszego miasta (Wolny
iin. 1992, Zrébek-Rozanska i Zysk 2015). Do badan
wytypowano dwa o$rodki, w ktorych sukcesywnie
wzrasta liczba mieszkancéw i jest ona najwieksza
sposrod wszystkich gmin okalajgcych Olsztyn — gmine
Stawigude i Dywity (rys. 1).

Dobre Miasto Jeziorany Kolno
Swigtki
Dywity Biskupiec
Barczewo
Jonkowo
OLSZTYN
Gietrzwatd
Purda
Stawiguda
Olsztynek

Rys. 1. Mapa gmin - Dywity i Stawiguda
Fig1. Map communes Dywity and Stawiguda
Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study
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Stawiguda

Gmina Stawiguda jest gming wiejska o powierzchni
225,52 km? nalezgcg do miejskiego obszaru funkcjo-
nalnego Olsztyna. Gmina obejmuje 13 solectw: Bar-
tag, Bartazek, Dorotowo, Gagtawki, Gryzliny, Jaroty,
Majdy-Kresk, Miodéwko-Zezuj, Pluski-Rybak, Rus,
Stawigude, Tomaszkowo, Wym¢j (Biuletyn Infor-
magcji... 2017). Do najwigkszych wsi nalezg: Bartag,
Gryzliny, Dorotowo, Pluski, Rus, Tomaszkowo oraz
Stawiguda. Gmina charakteryzuje si¢ urozmaicong
rzezba terenu i rodlinnoscia, rozlegtymi kompleksami
laséw oraz jezior. Zaliczana jest do gmin rolniczo-
-turystycznych z mozliwoscig rozwoju turystyki.
Wedlug danych statystycznych w 2015 r. (stan

z 31 grudnia 2015 r.) liczyta 7975 mieszkancow (rys 2).
Najwigkszy wzrost liczby mieszkancéw odnotowano
w miejscowosci Jaroty — w latach 2010-2015 wyniost
on 95% (Strategia rozwoju gminy Stawiguda... 2015).
Przyrost ludno$ci wynika gtéwnie z zabudowy wielo-
rodzinnej, ktora w ostatnich latach stala sie intensywna
i dominuje we wsi Jaroty. Wzrost liczby mieszkancow
wplywa na gesto$¢ zaludnienia. Na przestrzeni ostat-
nich pieciu lat wzrosla ona do 36 oséb/1 km (stan
z grudnia 2015 r.) (Biuletyn Informacji... 2017).

W ciggu ostatnich trzech lat liczba mieszkan-
cOw gminy Stawiguda wzrosta o 870 oséb. Tenden-
cja ta wynika z dodatniego przyrostu naturalnego,
ale przede wszystkim z dodatniego salda migracji

(rys. 3).
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Rys. 2. Zmiany liczby ludno$ci w gminie Stawiguda w latach 2012-2015

Fig. 2. Changes in the population numbers the commune of Stawiguda in the years 2012-2015
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji z Banku Danych Lokalnych (2017)
Source: own study based on the data from Local Data Bank (2017)
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Rys. 3. Migracje w kierunku miasto — wies$ oraz wie$ — miasto w gminie Stawiguda w latach 2012-2015
Fig. 3. Migrations towards city — countryside and village — town the commune of Stawiguda in the years

2012-2015

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji z Banku Danych Lokalnych (2017)
Source: own study based on the data from Local Data Bank (2017)

Dywity

Gmina Dywity zajmuje obszar 161,16 km2. W jej
sktad wchodza nastepujace solectwa: Barkweda, Bra-
swald, Bukwald, Dabrowka Wielka, Dywity, Fraczki,
Gady, Gradki, Kiezliny, bukwald, Myki, Nowe Wotki,
Rozgity, Redykajny, Réznowo, Setal, Stupy, Sprecowo,
Tulawki. W gminie wystepuja naturalne zbiorniki
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wodne i lasy, ktdre stanowig 23% jej powierzchni oraz
tereny chronionego krajobrazu (Gmina Dywity 2017).
Obszar gminy jest zréznicowany, charakteryzuje si¢
znaczng iloscig $rédpolnych oczek wodnych i tere-
néw podmoktych. W 2015 r. gmina Dywity liczyta
11 253 mieszkancow (wg stanu z 31 grudnia 2015 r.) —
rysunek 4.
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Rys. 4. Zmiany liczby ludno$¢ gminy Dywity w latach 2012-2015

Fig. 4. Changes in the population numbers the commune of Dywity in the years 2012-2015
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji z Banku Danych Lokalnych (2017)
Source: own study based on the data from Local Data Bank (2017)
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Rys. 5. Migracje w kierunku miasto — wies$ oraz wie$§ — miasto w gminie Dywity w latach 2012-2015

Rys. 5. Migrations towards city — countryside and village — town the commune of Dywity in the years 2012-2015
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji z Banku Danych Lokalnych (2017)

Source: own study based on the data from Local Data Bank (2017)

Gmina Dywity odnotowuje dodatnie saldo migra-
cji. W przeciagu trzech lat liczba jej mieszkancow
wzrosta 0 27 0s6b, zas 39 0sé6b wymeldowalo si¢ do
miasta (rys. 5).

Gestos¢ zaludnienia na 1 km? w gminie Dywity
jest wysoka w poréwnaniu z gming Stawiguda.
W roku 2012 wynosita 67 0séb/1 km?, a w roku 2015 -
70 0s6b/1 km? (Bank Danych Lokalnych 2017).

ANALIZA WYBRANYCH INSTRUMENTOW
POLITYKI PRZESTRZENNEJ W GMINACH

Studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania terenu

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania terenu jest dokumentem obligatoryjnym,
w ktérym jest zawarta koncepcja planistyczna gminy.
Powinno by¢ zgodne z planami zagospodarowa-
nia wojewddztwa oraz z koncepcja przestrzennego
zagospodarowania kraju, a z drugiej strony powinno
przede wszystkim uwzglednia¢ potrzeby i uwarun-
kowania obszaru opracowania (Forys$ i Nowak 2014).
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Studium dla gminy Dywity opracowano i uchwa-
lono w roku 2006. W dokumencie tym zawarto kon-
cepcje przestrzenng dotyczaca zabudowy mieszka-
niowej. W obrebach Sprecowo, Lugwald, Kiezliny,
Dywity, R6znowo, Myki i Zalbki ustalono koniecznos¢
ustalenia planéw miejscowych, natomiast w obrebie
Dywity wskazano rozwdj funkcji mieszkaniowej pod
zabudowe wielorodzinng.

Studium dla gminy Stawiguda uchwalono w2012 r.
Opracowanie to dzieli gmine na strefy - péinocna,
centralng, poludniowg oraz miejscowo$¢ Stawiguda.
Ze wzgledu na istniejace uwarunkowania dla tere-
néw przyjeto rézne koncepcje zagospodarowania.
Na obszarach w bezposrednim sgsiedztwie Olsz-
tyna przyjeto rozwijanie zabudowy mieszkaniowej
(miejscowosci Bartag i Jaroty). W przypadku Jarot
w studium ustalono polityke przestrzenng nawig-
zujaca do polityki przestrzennej Olsztyna w zakresie
zabudowy i zagospodarowania terenu. W dokumen-
cie przewidziano mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy
wielorodzinnej, uzbrojenia technicznego i budowy
systemow komunikacyjnych powigzanych z syste-
mami miejskimi. Wskazano, ze w miare oddalania
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sie od granic miasta zabudowa mieszkaniowa powinna
zmniejszaé swojg intensywnos$¢, przechodzac stop-
niowo w zabudowe wielorodzinng o zdecydowanie
ekstensywnym sposobie zainwestowania, az do
zabudowy jednorodzinnej typowej dla obszarow
podmiejskich. W opracowaniu studium okreslono
takze, ze rozwoj ustug turystycznych i rekreacyjnych
obejmuje strone poludniowg gminy, a dla pozostalej
czesci wskazano zabudowe jednorodzinng (Studium
uwarunkowan... 2012).

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, zwany planem miejscowym, jest aktem prawa
miejscowego sporzadzanym, gdy wymagaja tego
przepisy (Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Dz.U. z 2016 .
poz. 778, 904, 961, 1250, 1579).

Na koniec roku 2010 r. w kraju bylo 38 184 obo-
wigzujacych plandw, czyli o 1882 wiecej niz rok
wczesniej. Posiadaty je 2249 gminy. Z tego 15 152
dokumentdéw (rok wezesniej 12 662) opracowano na
podstawie ustawy z 2003 r. Liczba planéw miejsco-
wych sporzadzonych na podstawie ustawy z 2003 r.
w ciggu roku wzrosta w tej kategorii z 1665 do 1961.
Niskie pokrycie planistyczne cechuje wojewodztwo
podkarpackie (8,1%) i warminsko-mazurskie (12,3%)
(Sleszynski i in. 2015).

Na obszarze gminy Dywity obowigzuje 57 planow
miejscowych, pokrycie planistyczne wynosi okoto
18,48% powierzchni gminy. Z kolei w gminie Sta-
wiguda obowiazuje 79 planéw miejscowych, w kto-
rych ujeto 9,4% powierzchni gminy (Bank Danych
Lokalnych 2017).

Lokalizacja analizowanych gmin w miejskiej stre-
tie funkcjonalnej Olsztyna (ze wzgledu na blisko$¢
polozenia miasta) powoduje dynamicznie rozwijajaca
sie zabudowe mieszkaniowg.

Najwazniejszym narzedziem do kreowania zasad
tadu przestrzennego i zachowania zréwnowazonego
rozwoju gminy powinien by¢ miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego. Uchwalenie planow
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miejscowych przynosi czesto skutki zmiany prze-
znaczenia terendéw na cele nierolnicze oraz nielesne
i wynika z silnej urbanizacji tych terenéw. Dane pozy-
skane z Banku Danych Lokalnych GUS w roku 2015
pokazuja, ze taczna powierzchnia gruntéw rolnych, dla
ktérych zmieniono w planach przeznaczenie na cele
nierolnicze w gminie Dywity wyniosta 1112 ha, co sta-
nowi 37,34% udzialu w powierzchni planéw, natomiast
w gminie Stawiguda powierzchnia ta wyniosta 1714 ha,
co stanowi 80,85%. Laczna powierzchnia gruntow
lesnych, dla ktérych zmieniono w planach przeznacze-
nie na cele nielesne, wyniosta 12 ha w gminie Dywity
i stanowila 0,40% udzialu w powierzchni planow,
z kolei w gminie Stawiguda wynosita 9 ha i stanowita
0,42% udzialu w powierzchni planéw. Zaprezento-
wane gminy w polityce przestrzennej oprocz rozwoju
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej uwzglednity
tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng.

W polskim ustawodawstwie nie zdefiniowano
jednoznacznie zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinnej. W przepisach zawartych w Ustawie z 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414
z pozn. zm.) oraz w Rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
iich usytuowanie (Dz.U. 2015 poz. 1422) jako budynek
mieszkalny wielorodzinny wskazano budynek stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym wydziela
sie wiecej niz dwa lokale mieszkalne lub jeden lokal
mieszkalny i jeden ustugowy o powierzchni nie wiek-
szej niz 30%.

Zabudowa wielorodzinna jest tg, ktéra po zabudo-
wie jednorodzinnej zaczyna rozlewac si¢ na obszary
wiejskie potozone pod miastem. W trzech z obowig-
zujacych planéw w Dywitach okre§lono w gminie
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, natomiast
w gminie Stawiguda takich plandw jest w chwili obec-
nej pie¢. W Dywitach pierwszy taki plan uchwalono
w roku 2006, natomiast w Stawigudzie w roku 1991 —
sporzadzony jest na podstawie ustawy o planowaniu
przestrzennym z 12 lipca 1984 r. Presja inwestycyjna
na obszarach zurbanizowanych determinuje gminy
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sasiadujgce do zmian w zakresie zagospodarowania
przestrzennego. W gminie Dywity podzial czasowy
ustalono dla lat do 2014 i po 2014, co wynika z liczby
uchwalanych miejscowych planéw w zakresie zabu-
dowy wielorodzinnej. Gmina Stawiguda posiada
wiecej uchwalonych miejscowych planéw w zakresie
zabudowy wielorodzinnej, stad zastosowano podziat
na osi czasu do roku 2002 i po roku 2002. W analizie
poréwnawczej starano si¢ wykazac, ktére wytyczne
zmienily sie¢ znaczgco w analizowanym okresach.

Poréwnujac obie gminy, nalezy zauwazy¢, iz
w gminie Dywity w planach miejscowych ograniczono
wysokos¢ zabudowy wielorodzinnej do maksymalnie
16,5 m, natomiast zabudowa na obszarach wiejskich na
potudnie od Olsztyna - w gminie Stawiguda, wedtug
ustalen planéw miejscowych, moze mie¢ maksymalnie
8 kondygnacji. Nastepnym wskaznikiem podanym
analizie byta intensywno$¢ zabudowy. W gminie Sta-
wiguda moze ona maksymalnie wynosic 0,8, co jest
warto$cig o wiele wyzszg niz gminie Dywity, gdzie
w planach przewidziano maksymalna intensywnos¢
zabudowy dziatki do 0,35. Minimalna powierzchnia
biologicznie czynna w gminie Dywity w stosunku do
gminy Stawiguda jest procentowo wigksza.

Istotng kwestig jest rowniez udzial powierzchni
przeznaczonej pod zabudowe wielorodzinng w ogdlnej
powierzchni pokrycia miejscowymi planami zagospo-
darowania terenu. W gminie Dywity wyniést on 0,3%,
a w gminie Stawiguda 2,1% (Badanie 1.02.04... 2017).

Decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania przestrzeni

Planowanie przestrzenne na poziomie gminy
sklada sie z kilku element6w, ktdre maja na celu ksztat-
towanie fadu przestrzennego. Istotnym instrumentem
planistycznym ksztaltujacym przestrzen, wplywaja-
cym na $rodowisko naturalne i ochrong krajobrazu
oraz na strukture uzytkowania gruntéw, sa decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania prze-
strzennego. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w art. 4.2 stanowi, iz w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego okres$lenie sposobow zagospodarowania
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i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. W artykule 61.1. znajdujg si¢ przestanki,
ktére muszg by¢ spelnione, aby mozna bylo wydac
taka decyzje.

Sleszyﬁski i in. (2015) w opracowaniu ,,Analiza
stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gmi-
nach w 2013 roku” utrzymuja, iz najwiecej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
dotyczylo zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
W 2013 r. w Polsce bylo wydawanych $rednio 58,2%
decyzji (2012 - 60,6%). Autorzy przywotanej publikacji
wskazujg na wyrazna tendencje malejacg. W 2011 r.
udzial ten bowiem wynosit 63,3%, w 2010 r. - 64,2%,
a w2009 r. - 65,2%. Warto wspomnie¢, ze najwie-
cej decyzji byto wydawanych w gminach wiejskich,
a najmniej w o$rodkach najsilniej zurbanizowanych.

W wojewddztwie warminsko-mazurskim
w latach 2009-2015 widoczna jest tendencja malejaca,
ktéra dotyczy liczby wydawanych decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu zaréwno
w odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej, jak
i wielorodzinnej. Wzrost o ponad 200 decyzji w zakresie
zabudowy jednorodzinnej odnotowano w roku 2015
(rys. 6).

Dla analizowanych gmin przeprowadzono wery-
tikacje decyzji o warunkach zabudowy jednorodzin-
nej i zagospodarowania terenu. W badaniach roz-
wazano tylko warunki zabudowy w odniesieniu do
nowo powstatych budynkéw w latach 2005-2016.
Z przeprowadzonych badan wynika, iz 49% wszyst-
kich wydanych decyzji byto rozpatrzonych pozytyw-
nie, a 5% stanowily decyzje odmowne. W roku 2007
i 2008 wydano najwiecej decyzji, a najmniej w roku
2014. W analizowanym przedziale czasowym naj-
wiecej decyzji w gminie Dywity wydano dla obrebow
polozonych przy granicy z miastem (w Dywitach
oraz w Kiezlinach) i w obrebie Réznowo. W latach
2005-2016 zadna z decyzji nie dotyczyta warunkow
zabudowy w obrebie Plutki. Z informacji uzyskanych
w gminie Dywity wynika, iZ w analizowanym okresie
wydano tylko trzy decyzje o warunkach zabudowy
dla mieszkalnictwa wielorodzinnego w miejscowo-
$ciach Dywity, Kiezliny i Stupy, a taczna powierzchni
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Rys. 6. Liczba wydanych decyzji o zabudowie jednorodzinnej i wielorodzinnej w wojewodztwie warminsko-mazurskim w latach

2009-2015

Fig. 6. Number of decisions issued in single family and multi-family housing in warminsko-mazurskie voivodship in 2009-2015
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych (2017)
Source: own study based on the data from Local Data Bank (2017)
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Rys. 7. Rozmieszczenie przestrzenne decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w gminie Dywity

w latach 2005-2016

Fig. 7. Arrangement of areas specified by decisions on development and spatial management conditions

in the commune of Dywity in 2005-2016

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z gminy Dywity
Source: own study based on the data from the commune of Dywity
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dzialek objetych ta dokumentacja wyniosta 5066 m?.
Pracownik urzedu gminy oswiadczyt, iz jest to zni-
komy udzial w wydawanych decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, poniewaz
wiekszo$¢ decyzji jest wydawanych dla zabudowy
jednorodzinnej. Rozmieszczenie przestrzenne decyzji
o warunkach zabudowy jednorodzinnej i zagospoda-
rowania terenu w latach 2005-2015 w gminie Dywity
przedstawiono na rysunku 7.

Z analizy dokumentacji decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu w gminie Stawi-
guda wynika, iz az 45% wszystkich wydanych decyzji
rozpatrzono pozytywnie, tylko 6% stanowity decy-
zje odmowne. W latach 2005, 2006, 2008 oraz 2010
wydano najwiecej decyzji, za$ najmniej w roku 2015.

TOMASZKOWO

Rozwdj zabudowy jednorodzinnej jest najsilniejszy
w centralnej oraz poludniowo-zachodniej czesci
gminy. W latach 2005-2016 zadna wydana decy-
zja nie dotyczyla warunkéw zabudowy w obrebach
Kresk oraz Majdy. Na rysunku 8 przedstawiono roz-
mieszczenie przestrzenne wydanych decyzji w latach
2005-2015 w gminie Stawiguda.

Warto zauwazy¢, iz w roku 2007 i 2011 wydano
dwie decyzje odmowne w zwigzku z zabudowa wie-
lorodzinng. Pierwsza dotyczyla podziatu dzialki
oraz budynku mieszkalnego skladajacego sie z sze-
sciu lokali mieszkalnych (decyzja odmowna wydana
w roku 2007). Druga dotyczyla zas budowy dwdch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (umorzone
postepowanie w roku 2011). Z informacji uzyskanych
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Rys. 8. Rozmieszczenie przestrzenne decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu w gminie Stawiguda latach 2005-2016

Fig. 8. Arrangement of areas specified by decisions on development and spatial
management conditions in the commune of Stawiguda in 2005-2016

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z gminy Stawi-

guda

Source: own study based on the data from the commune of Stawiguda
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bezposrednio w gminie Stawiguda wynika, iz w anali-
zowanym okresie wydano jedng prawomocng decyzje
w obrebie Jaroty dla dziatki nr 208/4 o powierzchni
1,7576 ha. Na tej nieruchomosci wybudowano cztery
budynki wielorodzinne. Ponad 99% zabudowy wie-
lorodzinnej na obszarze gminy powstaje w oparciu
o zapisy w miejscowych planach zagospodarowania
terenu.

19.637

Na rysunku 9 przedstawiono miejscowosci Kiez-
liny (a) i Stawigude (b), w ktdrych wydano najwiecej
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Na mapie przedstawiono rozmieszczenie pla-
néw miejscowych, ktdre sa uchwalone na obszarze
tych miejscowosci. Widocznie sg nieruchomosci
gruntowe zabudowane, w zwigzku z czym nalezy
domniemywa¢, ze zabudowa jednorodzinna powstata

Rys. 9 Rozmieszczenie planéw w miejscowosci Kiezliny (a) i Stawiguda (b) a zabudowa jednorodzinna w oparciu o decyzje o wa-

runkach zabudowy i zagospodarowani terenu

Fig. 9. Arrangement of plans in Kiezliny (a) and Stawiguda (b) and one-family housing development based on decisions on devel-

opment and spatial management conditions

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Urzad gminy Dywity... 2017, System Informacji... 2017
Source: own study based on: Commune Office of Dywity... 2017, Spatial Information System... 2017

na podstawie decyzji, gdyz caly obszar miejscowosci
nie jest objety planami miejscowymi.

PODSUMOWANIE

Bliskie sgsiedztwo gmin Dywity i Stawiguda
wzgledem Olsztyna powoduje, ze s3 one pod silng
presja suburbanizacji oraz semiurbanizacji, ktore
wplywaja na zmiany funkcjonalno-przestrzenne
obszaréw wiejskich.

Pierwszym analizowanym instrumentem bylo stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
terenu. Obie gminy w swojej koncepcji planistycznej
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wskazujg na silne powigzanie z miastem, szczegdl-
nie pod wzgledem planowania przestrzennego na
terenach bezposrednio przylegajacych do Olsztyna.
W studium analizowanych gmin tereny te s3 wyzna-
czone jako obszary, na ktérych rozwijac si¢ bedzie
zaréwno funkcja mieszkaniowa jednorodzinna, jak
i nietypowa dla obszaréw wiejskich zabudowa miesz-
kaniowa wielorodzinna, ktéra juz sukcesywnie rozwija
sie w gminie Stawiguda.

Nastepnym badanym instrumentem w polityce
przestrzennej byly miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego, w szczego6lnoéci odnoszace
sie do zabudowy wielorodzinnej. Nietypowa forma
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zagospodarowania terenu zabudowg wielorodzinng
ma swoje odzwierciedlenie na obszarach wiejskich
sgsiadujgcych z Olsztynem, podobnie jak w innych
czesciach kraju (Ciok 1992, Parysek 2008, Banski
2008, Ciok i Leéniak 2015, Ziemnicka i Czerniak 2007,
Heldak 2010, Bajwoluk 2010).

Mozna zaobserwowa¢ nowa tendencje polega-
jaca na tym, iz po zabudowie jednorodzinnej, ktéra
w szybkim tempie rozwijala sie przez ostatnie dziesie-
ciolecia w bezposrednim sgsiedztwie miasta, nadszed!
czas na rozwoj zabudowy wielorodzinne;.

W badaniach wykazano, Ze prawo miejscowe
w gminie Dywity z biegiem lat wprowadza coraz wiek-
sze ograniczenia w stosunku do wysokosci zabudowy
i jej intensywnosci, natomiast odwrotng tendencje
mozna zauwazy¢ w gminie Stawiguda. W tej ostatniej
gminie wedlug danych GUS faczna powierzchnia
gruntéw rolnych, dla ktérych zmieniono w planach
przeznaczenie na cele nierolnicze wynosi 80,85%
powierzchni planéw.

Z przeprowadzonych badan wynika, iZ w obu ana-
lizowanych gminach mozna zaobserwowac ogromna
presje inwestoréw indywidualnych do wystgpienia
o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, gdy na danym terenie brak jest miejsco-
wego planu zagospodarowania. Nie jest to tenden-
cja obserwowana jedynie w otoczeniu Olsztyna, ale
wystepuje rowniez w innych czesciach kraju. Heldak
(2010) rowniez wskazuje na podobny problem - zbyt
mata powierzchnia terendw objetych obowigzujacymi
planami miejscowymi sktania do realizacji inwestycji
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, mimo
iz to miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego powinien by¢ podstawowym narzedziem prze-
widzianym do realizacji zasady fadu przestrzennego
i zréwnowazonego rozwoju.

Instrumenty planistyczne dajg obecnie szero-
kie mozliwo$ci prowadzenia polityki przestrzennej.
O konsekwencjach rozproszonej zabudowy méwiono
i pisano od dawna, jednak dopiero w roku 2016 pod-
jeto w Polsce studia w kierunku usystematyzowania
nadmiernie rozlewajacej si¢ zabudowy. Aktualnie
trwajg prace nad Kodeksem budowlano-architek-
tonicznym, ktéry w lipcu br. ma zosta¢ skierowany
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do Sejmu RP. Giéwnym zalozeniem dokumentu jest
unormowanie polityki zagospodarowania przestrzeniag
w taki sposdb, aby wyeliminowac¢ zagrozenia zwigzane
z nadmierng suburbanizacjg, przywrocenie zawodu
urbanisty oraz wzmocnienie partycypacji spolecz-
nej w podejmowaniu rozstrzygnie¢ przestrzennych
na wszystkich poziomach planowania. Moze nowy
instrument, ktéry uzyskaja wtadze gmin wiejskich
sasiadujacych z osrodkami miejskimi, pozwoli na
uporzadkowanie chaotycznej zabudowy podmiejskiej
i prowadzenie zrownowazonej polityki przestrzenne;j.
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PLANNING TOOLS - CREATING SPATIAL POLICY IN RELATION
TO THE BUILDING OF SINGLE-FAMILY AND MULTI-FAMILY HOUSING
IN SELECTED COMMUNITIES OF SUBURBAN CITY OF OLSZTYN

ABSTRACT

In recent decades, suburban, rural areas change their character from the agricultural function on the
residential function. Social, economic and spatial factors influence the transformation of these areas.
Of the factors that significantly affect the rural areas are migration of people from the city to rural
areas of suburban municipalities. This article aims to identify the problem that affects most suburban
municipalities in Poland: population growth involves changes in the development of space. The spatial
policy applied by the local government is trying to cope with the flow of potential inhabitants. Suburban
municipalities if they can (have attractive areas) to live with a local land use plans and zoning transform
the space previously used as agricultural land intended for housing development. Two suburban com-
munities Dywity and Stawiguda were selected for the study. The analysis concerns planning instruments
in the field of single-family and multi-family development. Study of conditions and directions of land
development, local spatial development plans and decisions on development and spatial management
conditions.

keys words: suburbanization, residential development on rural areas, suburban community
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