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2. FUNKCJA MIESZKANIOWA W MIEJSCOWYCH
PLANACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
W MALYCH MIASTACH I W GMINACH NADMORSKICH

2.1. Wprowadzenie

Mate miasta podlegaja specyficznym uwarunkowaniom zwigzanym
z prowadzong gospodarka przestrzenng. Znajdujg si¢ one w stanie posrednim
pomigdzy klasycznym miastem a wsig. Z uwagi na powyzsze, w literaturze
przedmiotu szczegélnie duzo miejsca poswieca si¢ réoznym kwestiom
zwigzanym z rozwojem lokalnym matych miast. Dominujagcym sposobem
analizy mozna nazwac¢ studia przypadkow.

Prowadzona w danej gminie gospodarka przestrzenna wyraza sig
w réznych instrumentach: zardwno o charakterze generalnym, jak
i indywidualnym. Do grupy tych pierwszych zaliczane sa miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. W drugiej grupie dominujg przede
wszystkim decyzje o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu.
Celem tego opracowania jest okreslenie polityki przestrzennej prowadzonej
w gminach nadmorskich ze stolicami w matych miastach wojewddztwa
zachodniopomorskiego (ze szczegdlnym uwzglednieniem roli planow
miejscowych w tej polityce). W literaturze przedmiotu miasta te — szerzej
rozumiane jako miasta — stanowigce osrodki gospodarki turystycznej,
wyrozniane sg jako osobna grupa, w ktdrej ,,najwyzsze w kraju wartosci
srodowiska przyrodniczego 1 unikatowe wartosci kultury materialnej
pobudza¢ beda popyt europejski — gldéwne zrédlo ich potencjalnej aktywi-
zacji” (Haranczyk 2002).

Do badan wybrano potozone w zachodniej czgsci wojewodztwa
zachodniopomorskiego, wzajemnie ze soba sasiadujace gminy Dziwndw,
Miedzyzdroje, Kamien Pomorski oraz Wolin.



90 Elzbieta Kicka, Maciej J. Nowak

2.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w malych
miastach

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego stanowig akty prawa
miejscowego 1 z uwagi na powyzsze mozna je nazwaé najwazniejszymi
w catym systemie planowania (Kwasniak 2008). J. Parysek wskazuje, ze
sktadowg planu musi by¢ przysztosciowy model uzytkowania ziemi. Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ogranicza przyjmowa-
nia w gminie takich rozwigzan, ktdére mogag uczyni¢ z planu skuteczne
narzedzie polityki przestrzennej realizowanej w interesie spotecznos$ci
lokalnej danej gminy (Parysek 2006), a takze wazne narzedzia rOwnowazenia
rozwoju (Mierzejewska 2010). Aby jednak te rozwigzania byly mozliwe do
wprowadzenia, niezbedna jest odpowiednia inicjatywa ze strony wladz
samorzadowych — podmiotéw gospodarki przestrzennej. Inicjatywa ta musi
wynika¢ z wizji — zawartej przede wszystkim w studiach uwarunkowan
1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (Cymerman 2010), ale takze
strategiach rozwoju lokalnego (Gaczek 2003) oraz planach rozwoju lokalne-
go (Giordano 2006). Zwtaszcza te pierwsze dokumenty oceniane sg jako
dlugookresowe, wyznaczajace dla danego terenu pewnag koncepcje. Kon-
cepcja ta powinna by¢ rozwijana w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (Koztowski, Stysz, Weglowski, Wierzchowski, Zastawniak,
Zgud 2005). Oczywiscie, w przypadku réznych obszaréw mozna zapropono-
waé odmienne podejscia zwigzane ze specyfika danego miejsca. W litera-
turze przedmiotu wskazuje si¢, ze inwestorzy wyzej oceniajg tereny objete
planami miejscowymi od terendéw tymi planami nieobjetych (Jarczewski
2007) cho¢ — zwlaszcza w opracowaniach proponowanych przez praktykow
mozna spotka¢ odmienng opini¢ w tym zakresie (Oczkiewicz 2010). Doda¢
mozna, ze powyzsza zasada odnosi sie takze do inwestycji, ktérych
przedmiotem sg tereny przeznaczone na cele mieszkaniowe (Jakdbezyk-
-Gryszkiewicz 2009). Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze inwestorzy oczekuja
otoczenia, ktére cechuje czesta lokalizacja zieleni oraz — w pewnym zakresie
— zachowanie zasad tadu przestrzennego (Groeger 2004).

O wielu takich zagadnieniach przesadza w tym zakresie funkcja danego
osrodka, na ktorg wpltyw istotny majg migdzy innymi w odniesieniu do miast:

— uaktywnienie lokalnych czynnikéw rozwoju miasta lub tez miast sgsied-
nich;

— dziatalno$¢ wiladz miejskich zachecajaca inwestorow do lokaty
kapitaldw, polegajaca na oferowaniu korzystnych cen nieruchomosci, mienia
komunalnego, ulg, zwolnien od optat i podatkéw lokalnych (Stodczyk 2003).

Mate miasta mozna okresli¢ jako osrodki liczace do 20 tys. mieszkancow
(Czornik 2004). Stanowia one jeden z wazniejszych elementéw miejskiej
sieci osadniczej w Polsce (Jazdzewska 2007). Dzielg si¢ na poszczegodlne
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grupy — wyodrebniane w oparciu o ich dominujace funkcje. Mozna
stwierdzi¢ specyfike funkcjonalna matych miast wyrdzniajacych si¢ prze-
waga zatrudnienia w przemys$le, handlu oraz ustugach nierynkowych
(Szmytkie 2009). Szczegoélnie akcentowane sg w tym kontekscie funkcja
przemystowa (Marszat 2009) oraz funkcja ustugowa. W przypadku tej
ostatniej, wazng jej czescig sktadowa nalezy nazwac funkcje turystyczng
(Ktodzinski 2006). Przy okazji oceny jej rozwoju bierze si¢ pod uwage
miedzy innymi uzytkowanie terenu i zagospodarowanie turystyczne, a takze
przeksztatcenia przestrzenne (Banasiak, Kowara, Kraszewska 2009). Nie
budzi wigc watpliwosci, ze bardzo istotnym zagadnieniem jest sposob
prowadzenia polityki przestrzennej w miastach. To, jak polityka ta jest
intensywna oraz jej kierunek stanowig o rozwoju funkcji ustugowe;j.
Kluczowa jest takze w tym kontekscie ocena zakresu rozwoju funkcji
mieszkaniowej w o$rodkach. Pamigta¢ nalezy roéwniez o tym, ze teren miasta
— w tym teren matego miasta to pole konfliktow przestrzennych pomigdzy
poszczegdlnymi grupami uzytkownikdéw miasta. Jest to zwigzane z tendencja
do maksymalnego wykorzystania dostgpnych zasobow, co skutkuje intensyfi-
kacja uzytkowania i zwielokratniania ich funkcji (Karwinska 2009).

Podkresli¢ nalezy, ze wskazniki biezacego zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych spotecznosci lokalnej sa zréznicowane, ale najtrudniejsza w tym
zakresie jest wilasnie sytuacja w matych miastach, przy czym wskaznik
mozliwosci realizacyjnych spada wraz z wielkoscig miasta'.

2.3. Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w gminie Dziwnow

W strategii rozwoju gminy Dziwnow na lata 2007-2020, wsrdd
korzystnych uwarunkowan gminy wymieniono atrakcyjne potozenie
turystyczne. Powyzsze koliduje w pewien sposéb w niewielkim stopniu
z skategoryzowanymi obiektami przemystowymi. Obszarem problemowym
w strategii jest rozwoj funkcji mieszkaniowej gminy. Do rozwoju gminy
przyczynia¢ si¢ maja: stymulowanie rozwoju budownictwa w gminie oraz
uzbrajanie terendéw pod katem wykorzystania ich w kontek$cie
przygotowywanych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Innym celem jest pozyskiwanie przez gmine inwestordw zewnetrznych’.
Gmina dazy do uzyskania statusu uzdrowiska’.

' Gospodarka mieszkaniowa, 2010,

? Strategia rozwoju gminy Dziwnéw na lata 2007-2020, 2006.

*W tym kontekscie pamietaé trzeba o postulatach rozdzielenia przestrzennego
funkcji miejscowosci 1 funkcji uzdrowiska w gminie: Wdowiarz-Bilska M.,
2005/2006.
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Z tab. 1 wynika, ze w badanym okresie w gminie Dziwnow podje¢to tylko
jedng uchwal¢ zwigzang 2z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Przeznaczenie powstatego wskutek niej planu wigze si¢
z funkcja mieszkaniowa. Mozna stwierdzi¢ wigc, ze w gminie dostrzegana
jest mozliwos¢ wykorzystywania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego na cele zwigzane z rozwojem funkcji mieszkaniowej, ale
pomimo to, mozliwos¢ niniejsza nie jest w znaczacym stopniu realizowana.

Tabela 1
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone
w gminie Dziwnow w latach 2004-2009
LICZ].Da uchwat rqdy Powierzchnia objeta .
Rok gminy w sprawie Przeznaczenie
; planem (ha)
planéw
zabudowa
2009 1 26,35 mieszkaniowa,
ustugowa
i rekreacyjna

Zrodho: oprac. whasne na podstawie Wojewédzkich Dziennikéw Urzedowych
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

2.4. Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w gminie
Miedzyzdroje

Aktualnie obowiazujace Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy Miedzyzdroje uznaje funkcj¢ mieszkaniowsa
za bardzo wazng dla rozwoju ogdlnego miasta i gminy. W dokumencie
odnotowuje si¢, ze w okresie od roku 2000 do 2008 zmniejszyta sig
przecigtna liczba o0s6b zamieszkujacych w gminie jedno mieszkanie.
Podobne tendencje wystapity w odniesieniu do stopnia zageszczenia izb
mieszkalnych. Problemem jest natomiast tanie budownictwo mieszkaniowe,
ktérego poziom nie zostal oceniony zbyt wysoko. Studium jako kierunek
zagospodarowania przestrzennego wymienito porzadkowanie i modernizacjg
zabudowy zwigzang z coraz wigkszym zainteresowaniem nieruchomosciami
mieszkalnymi na terenie miasta i gminy. Terenem specyficznym, podlega-
jacym nieco odmiennym dziataniom jest centrum miasta®.

W gminie Migdzyzdroje (tab.2) w badanym okresie podjeto trzy
uchwaty. Pomimo podobnej powierzchni objetej planami miejscowymi, jak
w gminie Dziwnéw, w przedmiotowym wypadku miejscowe plany zagospo-

* Studium uwarunkowar: i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Migdzyzdroje — wersja po aktualizacji z roku 2010.
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darowania przestrzennego nie stanowig Srodka realizacji funkcji mieszka-
niowej. W gminie plany miejscowe stuzg do realizacji celéw publicznych
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz do rozwoju
inwestycji o przeznaczeniu rekreacyjno-wypoczynkowym. Wypada zazna-
czy¢, ze powyzsze rowniez nie jest realizowane w znaczacym zakresie.

Tabela 2

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w gminie
Miedzyzdroje w latach 2004-2009

Liczba uchwat rady . L
. . Powierzchnia objeta .
Rok gminy w sprawie Przeznaczenie
. planem (ha)
planow

2005 1 7,64 cmentarz komunalny

2006 ) 17.69 cele rekreacyjno-
-wypoczynkowe

Zrodho: oprac. whasne na podstawie Wojewddzkich Dziennikéw Urzedowych
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

2.5. Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w gminie Kamien
Pomorski

Plan rozwoju lokalnego gminy Kamien Pomorski wsrdd kierunkow
zagospodarowania przestrzennego wymienia mi¢gdzy innymi:

—tworzenie zasobow gruntdéw na cele zabudowy miasta, w tym
budownictwa komunalnego oraz zadan publicznych, realizowanych zaréwno
przez gming, jak i organy administracji rzadowej;

—tworzenie rezerw terenéw wilasnosci gminy i Skarbu Panstwa, na
ewentualne zamiany, na tereny nabywane na cele miasta lub gminy’.

W gminie Kamien Pomorski (tab. 3) w 2009 r. uchwalono dwa miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego —oba odnoszace si¢ do funkcji
mieszkaniowej. Wskaza¢ nalezy réwniez, ze w przedmiotowej gminie
planami objeta jest najwigksza powierzchnia sposréd wszystkich analizo-
wanych przypadkow. W tym wypadku mozna moéwi¢ w jakim$ zakresie,
zwlaszcza od 2009 1., o polityce przestrzennej nastawionej na rozwoj funkcji
mieszkaniowej — rowniez przy uwzglednieniu jako stuzacych temu celowi
instrumentow miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

3 Plan rozwoju lokalnego gminy Kamietr Pomorski, Kamiefi Pomorski 2004.
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Tabela 3

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w gminie
Kamien Pomorski w latach 2004-2009

Liczba uchwat rady . . .
. . Powierzchnia objeta .
Rok gminy w sprawie Przeznaczenie
. planem (ha)
planéw
zabudowa

mieszkaniowa

2009 2 80,083 wielorodzinna
i jednorodzinna,
cele rekreacyjne

Zrodlo: oprac. whasne na podstawie Wojewddzkich Dziennikéw Urzedowych
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

2.6. Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w gminie Wolin

W studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wolin aspekty mieszkaniowe koncentruja si¢ na poprawieniu stan-
dardu zycia mieszkancéw w zakresie infrastruktury spotecznej i technicznej
(modernizacji, przebudowy drog; uporzadkowaniu gospodarki wodno-scie-
kowej i odpadami na terenie gminy). Poza tym zagadnienie zwigzane
zrozwojem funkcji mieszkaniowej jest poruszane w odniesieniu do
konkretnych terenow®.

W gminie Wolin (tab. 4) trzy uchwaty w sprawie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego odnoszg si¢ do realizacji funkcji mieszka-
niowej, z elementami rekreacyjnymi. Powierzchnia objeta planami nie jest
tak duza jak w gminie Wolin, jednakze zdecydowanie wieksza niz w pozo-
statych gminach. Réwniez w tym wypadku mozna wigc stwierdzi¢c wyko-
rzystanie planéw miejscowych na cele zwigzane z rozwojem funkcji
mieszkaniowej w gminie.

8 Studium uwarunkowar: i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolin — 18 marca 2008 r.
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Tabela 4

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w gminie
Wolin w latach 2004-2009

Liczba uchwat rady . . .
. . Powierzchnia objeta .
Rok gminy w sprawie Przeznaczenie
. planem (ha)
planéw
2008 1 4,2527 cele. rekreaQano-
-mieszkaniowe
zabudowa
mieszkaniowa
2009 2 39,1881 wielorodzinna
i jednorodzinna,
cele rekreacyjne

Zrodlo: oprac. whasne na podstawie Wojewddzkich Dziennikéw Urzedowych
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

2.7. Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w malych miastach
pozostalych gmin wojewodztwa zachodniopomorskiego

Przeanalizowano rowniez uchwaly w sprawie planow miejscowych we
wszystkich pozostalych gminach, ktérych stolice stanowig mate (tzn. liczace
do 20 tys. mieszkancoéw) miasta w wojewodztwie zachodniopomorskim’.
Miast tych — poza badanymi wcze$niej przypadkami jest trzydziesci szes¢.

W 2009 r. — nie liczac gmin przeanalizowanych w poprzednich podroz-
dziatach — uchwalono dziesie¢ uchwal we wskazanym zakresie (przyjeto
wigc dziesig¢ miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego),
aw 2008 r. takich uchwat bylo osiem. Wskaza¢ mozna, ze w najszerszym
zakresie polityke przestrzenng prowadzila gmina Dobra Szczecinska,
posiadajaca potozenie przygraniczne oraz znajdujaca si¢ w Szczecinskim
Obszarze Metropolitalnym. W sporzadzonych w badanych gminach miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego, z funkcja mieszkaniowsg
wigze si¢ okoto 40% powierzchni objetej planami oraz nizszy odsetek
uchwatl. Powyzsze sktania do wniosku, ze miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego nie stanowia dla badanych gmin waznego instrumentu

7 Zestawienie badanych miast wojewddztwa zachodniopomorskiego: Kalisz
Pomorski, Bobolice, Polandw, Barwice, Biaty Bér, Borne Sulinowo, Wolin, Nowe
Warpno, Czlopa, Mirostawiec, Tuczno, Drawno, Pelczyce, Recz, Ploty, Lipiany,
Chociwel, Dobrzany, Insko, Suchan, Dobra, Resko, Wegorzyno, Maszewo, Cedynia,
Mieszkowice, Moryn, Trzcinsko-Zdrdj, Dziwndéw, Golczewo, Chojna, Karlino,
Czaplinek, Sianéw, Kamienn Pomorski, Miedzyzdroje, Potczyn-Zdroj.
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polityki przestrzennej. Z przeprowadzanych w wybranych urzgdach miast
wywiadow bezposrednich wynika, ze przyczyny powyzszego stanu sg dwie:

— stabe mozliwosci finansowe,

— odregbne koncepcje planistyczne.

Zwlaszcza w kontekscie drugiego z omawianych punktow podnosi si¢, ze
gminy bez plandw miejscowych majg wigksza swobode przeprowadzania
negocjacji z inwestorami. Jak wykazano we wczesniejszych podrozdziatach,
oceny takie sa sprzeczne z dominujaca tezg literatury w tym zakresie: objecie
terenu planem miejscowym stanowi bardzo czesto dla inwestorow dodatko-
wy argument przemawiajacy na rzecz wyboru danego gruntu. Zaznaczy¢
nalezy, ze osobne zagadnienie (nie poruszane w niniejszym opracowaniu) to
skutki braku planéw miejscowych z punktu widzenia tadu przestrzennego.

2.8. Podsumowanie

Z przeprowadzonych badan wynika, ze pomimo precyzyjnych wskazoéwek
w literaturze przedmiotu, w malych miastach wojewddztwa zachodnio-
pomorskiego miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie s3
stosowane zbyt czesto — co niewatpliwie wigze si¢ z jednej strony
z mozliwos$ciami finansowymi miast, ale z drugiej rowniez z koncepcja
planistyczng przyjeta przez podmioty gospodarki przestrzennej. W zwigzku
z powyzszym mozna stwierdzi¢ w badanych przypadkach rowniez brak
wykorzystania w szerszym zakresie plandéw miejscowych jako instrumentu
rozwoju funkcji mieszkaniowe;j.

Podobna zasada odnosi si¢ takze do matych miast potozonych na terenach
nadmorskich. Tutaj stwierdzi¢ mozna dominujaca tendencje Iaczenia
w obowigzujacych planach miejscowych funkcji mieszkaniowej z funkcja
ushugowa, co niewatpliwie podyktowane jest specyfikg otoczenia. Wykorzy-
stanie plandw miejscowych jako instrumentu przyczyniajacego si¢ do
rozwoju funkcji mieszkaniowej zalezy jednak od koncepcji w danym
osrodku. Potwierdza si¢ rowniez wyrazana w literaturze teza, zgodnie z ktora
zwlaszcza w gminach turystycznych, rola planéw miejscowych jest
zroznicowana (Sleszyr'lski, Banski, Degorski, Komornicki, Wieckowski
2007). W zwiazku z powyzszym wskazaé nalezy, ze w praktyce decydujaca
role w tym kontek$cie odgrywaja decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu. Jednakze decyzje te wigza sie¢ z duzymi
ucigzliwo$ciami dla inwestoréw (rowniez inwestorow mieszkaniowych),
a takze samych organow gminnych wydajacych decyzje. Objecie danego
terenu samymi decyzjami o warunkach zabudowy zagraza ponadto utrzyma-
niu fadu przestrzennego. W zwiazku z powyzszym racjonalnym rozwigza-
niem, ktore umozliwitoby rozwoj funkcji mieszkaniowej na terenie gmin
przy wykorzystaniu planéw miejscowych bylaby niewatpliwie nowelizacja
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ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nowelizacja ta
powinna w pewnym zakresie uproscic¢ procedur¢ zwigzang ze sporzadzaniem
planu miejscowego, tak aby zwlaszcza mniejszych gmin nie odstreczaly od
udzialu w niej koszty finansowe oraz komplikacje proceduralne.
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ABSTRACT

DWELLING FUNCTION IN SPATIAL PLANNING IN GMINAS FROM
ZACHODNIOPOMORSKIE REGION

Article is about dwelling function in local plannes of spatial planning in gminas
from zachodniopomorskie region. In article were analysed especially tourist areas
and small cities. From analysis, it follows that progress in planning — works in tourist
gminas is, in particular in respect to local plans, unsatisfying. Development risks and
limitations are in obvious way accomulated primarily in the areas with most dynamic
development.



