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2. FUNKCJA MIESZKANIOWA W MIEJSCOWYCH

PLANACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W MAŁYCH MIASTACH I W GMINACH NADMORSKICH

2.1. Wprowadzenie 

Małe miasta podlegaj� specyficznym uwarunkowaniom zwi�zanym 

z prowadzon� gospodark� przestrzenn�. Znajduj� si� one w stanie po�rednim 

pomi�dzy klasycznym miastem a wsi�. Z uwagi na powy�sze, w literaturze 

przedmiotu szczególnie du�o miejsca po�wi�ca si� ró�nym kwestiom 

zwi�zanym z rozwojem lokalnym małych miast. Dominuj�cym sposobem 

analizy mo�na nazwa� studia przypadków. 

Prowadzona w danej gminie gospodarka przestrzenna wyra�a si�
w ró�nych instrumentach: zarówno o charakterze generalnym, jak 

i indywidualnym. Do grupy tych pierwszych zaliczane s� miejscowe plany 

zagospodarowania przestrzennego oraz studia uwarunkowa� i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego. W drugiej grupie dominuj� przede 

wszystkim decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Celem tego opracowania jest okre�lenie polityki przestrzennej prowadzonej 

w gminach nadmorskich ze stolicami w małych miastach województwa 

zachodniopomorskiego (ze szczególnym uwzgl�dnieniem roli planów 

miejscowych w tej polityce). W literaturze przedmiotu miasta te – szerzej 

rozumiane jako miasta – stanowi�ce o�rodki gospodarki turystycznej, 

wyró�niane s� jako osobna grupa, w której „najwy�sze w kraju warto�ci 

�rodowiska przyrodniczego i unikatowe warto�ci kultury materialnej 

pobudza� b�d� popyt europejski – główne �ródło ich potencjalnej aktywi-

zacji” (Hara�czyk 2002). 

Do bada� wybrano poło�one w zachodniej cz��ci województwa 

zachodniopomorskiego, wzajemnie ze sob� s�siaduj�ce gminy Dziwnów, 

Mi�dzyzdroje, Kamie� Pomorski oraz Wolin. 
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2.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w małych 

miastach 

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego stanowi� akty prawa 

miejscowego i z uwagi na powy�sze mo�na je nazwa� najwa�niejszymi 

w całym systemie planowania (Kwa�niak 2008). J. Parysek wskazuje, �e 

składow� planu musi by� przyszło�ciowy model u�ytkowania ziemi. Ustawa 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ogranicza przyjmowa-

nia w gminie takich rozwi�za�, które mog� uczyni� z planu skuteczne 

narz�dzie polityki przestrzennej realizowanej w interesie społeczno�ci 

lokalnej danej gminy (Parysek 2006), a tak�e wa�ne narz�dzia równowa�enia 

rozwoju (Mierzejewska 2010). Aby jednak te rozwi�zania były mo�liwe do 

wprowadzenia, niezb�dna jest odpowiednia inicjatywa ze strony władz 

samorz�dowych – podmiotów gospodarki przestrzennej. Inicjatywa ta musi 

wynika� z wizji – zawartej przede wszystkim w studiach uwarunkowa�
i kierunków zagospodarowania przestrzennego (Cymerman 2010), ale tak�e 

strategiach rozwoju lokalnego (Gaczek 2003) oraz planach rozwoju lokalne-

go (Giordano 2006). Zwłaszcza te pierwsze dokumenty oceniane s� jako 

długookresowe, wyznaczaj�ce dla danego terenu pewn� koncepcj�. Kon-

cepcja ta powinna by� rozwijana w miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego (Kozłowski, Słysz, W�glowski, Wierzchowski, Zastawniak, 

Zgud 2005). Oczywi�cie, w przypadku ró�nych obszarów mo�na zapropono-

wa� odmienne podej�cia zwi�zane ze specyfik� danego miejsca. W litera-

turze przedmiotu wskazuje si�, �e inwestorzy wy�ej oceniaj� tereny obj�te 

planami miejscowymi od terenów tymi planami nieobj�tych (Jarczewski 

2007) cho� – zwłaszcza w opracowaniach proponowanych przez praktyków 

mo�na spotka� odmienn� opini� w tym zakresie (Oczkiewicz 2010). Doda�
mo�na, �e powy�sza zasada odnosi si� tak�e do inwestycji, których 

przedmiotem s� tereny przeznaczone na cele mieszkaniowe (Jakóbczyk- 

-Gryszkiewicz 2009). Zaznaczy� jednak nale�y, �e inwestorzy oczekuj�
otoczenia, które cechuje cz�sta lokalizacja zieleni oraz – w pewnym zakresie 

– zachowanie zasad ładu przestrzennego (Groeger 2004). 

O wielu takich zagadnieniach przes�dza w tym zakresie funkcja danego 

o�rodka, na któr� wpływ istotny maj� mi�dzy innymi w odniesieniu do miast: 

  uaktywnienie lokalnych czynników rozwoju miasta lub te� miast s�sied-

nich; 

− działalno�� władz miejskich zach�caj�ca inwestorów do lokaty 

kapitałów, polegaj�ca na oferowaniu korzystnych cen nieruchomo�ci, mienia 

komunalnego, ulg, zwolnie� od opłat i podatków lokalnych (Słodczyk 2003). 

Małe miasta mo�na okre�li� jako o�rodki licz�ce do 20 tys. mieszka�ców 

(Czornik 2004). Stanowi� one jeden z wa�niejszych elementów miejskiej 

sieci osadniczej w Polsce (Ja�d�ewska 2007). Dziel� si� na poszczególne 
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grupy – wyodr�bniane w oparciu o ich dominuj�ce funkcje. Mo�na 

stwierdzi� specyfik� funkcjonaln� małych miast wyró�niaj�cych si� prze-

wag� zatrudnienia w przemy�le, handlu oraz usługach nierynkowych 

(Szmytkie 2009). Szczególnie akcentowane s� w tym kontek�cie funkcja 

przemysłowa (Marszał 2009) oraz funkcja usługowa. W przypadku tej 

ostatniej, wa�n� jej cz��ci� składow� nale�y nazwa� funkcj� turystyczn�
(Kłodzi�ski 2006). Przy okazji oceny jej rozwoju bierze si� pod uwag�
mi�dzy innymi u�ytkowanie terenu i zagospodarowanie turystyczne, a tak�e 

przekształcenia przestrzenne (Banasiak, Kowara, Kraszewska 2009). Nie 

budzi wi�c w�tpliwo�ci, �e bardzo istotnym zagadnieniem jest sposób 

prowadzenia polityki przestrzennej w miastach. To, jak polityka ta jest 

intensywna oraz jej kierunek stanowi� o rozwoju funkcji usługowej. 

Kluczowa jest tak�e w tym kontek�cie ocena zakresu rozwoju funkcji 

mieszkaniowej w o�rodkach. Pami�ta� nale�y równie� o tym, �e teren miasta 

– w tym teren małego miasta to pole konfliktów przestrzennych pomi�dzy 

poszczególnymi grupami u�ytkowników miasta. Jest to zwi�zane z tendencj�
do maksymalnego wykorzystania dost�pnych zasobów, co skutkuje intensyfi-

kacj� u�ytkowania i zwielokratniania ich funkcji (Karwi�ska 2009). 

Podkre�li� nale�y, �e wska�niki bie��cego zaspokajania potrzeb mieszka-

niowych społeczno�ci lokalnej s� zró�nicowane, ale najtrudniejsza w tym 

zakresie jest wła�nie sytuacja w małych miastach, przy czym wska�nik 

mo�liwo�ci realizacyjnych spada wraz z wielko�ci� miasta
1
. 

2.3. Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w gminie Dziwnów 

W strategii rozwoju gminy Dziwnów na lata 2007–2020, w�ród 

korzystnych uwarunkowa� gminy wymieniono atrakcyjne poło�enie 

turystyczne. Powy�sze koliduje w pewien sposób w niewielkim stopniu 

z skategoryzowanymi obiektami przemysłowymi. Obszarem problemowym 

w strategii jest rozwój funkcji mieszkaniowej gminy. Do rozwoju gminy 

przyczynia� si� maj�: stymulowanie rozwoju budownictwa w gminie oraz 

uzbrajanie terenów pod k�tem wykorzystania ich w kontek�cie 

przygotowywanych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

Innym celem jest pozyskiwanie przez gmin� inwestorów zewn�trznych
2
. 

Gmina d��y do uzyskania statusu uzdrowiska
3
. 

���������������������������������������� ��������������
1 Gospodarka mieszkaniowa, 2010. 
2 Strategia rozwoju gminy Dziwnów na lata 2007–2020, 2006. 
3
 W tym kontek�cie pami�ta� trzeba o postulatach rozdzielenia przestrzennego 

funkcji miejscowo�ci i funkcji uzdrowiska w gminie: Wdowiarz-Bilska M., 

2005/2006. 
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Z tab. 1 wynika, �e w badanym okresie w gminie Dziwnów podj�to tylko 

jedn� uchwał� zwi�zan� z miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego. Przeznaczenie powstałego wskutek niej planu wi��e si�
z funkcj� mieszkaniow�. Mo�na stwierdzi� wi�c, �e w gminie dostrzegana 

jest mo�liwo�� wykorzystywania miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego na cele zwi�zane z rozwojem funkcji mieszkaniowej, ale 

pomimo to, mo�liwo�� niniejsza nie jest w znacz�cym stopniu realizowana. 

Tabela 1 

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone  

w gminie Dziwnów w latach 2004–2009 

Rok 

Liczba uchwał rady 

gminy w sprawie 

planów 

Powierzchnia obj�ta 

planem (ha) 
Przeznaczenie 

2009 1 26,35 

zabudowa 

mieszkaniowa, 

usługowa  

i rekreacyjna 

	ródło: oprac. własne na podstawie Wojewódzkich Dzienników Urz�dowych 

Województwa Zachodniopomorskiego. 

2.4. Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w gminie 

Mi	dzyzdroje 

Aktualnie obowi�zuj�ce Studium uwarunkowa� i kierunków zagospo-

darowania przestrzennego gminy Mi�dzyzdroje uznaje funkcj� mieszkaniow�
za bardzo wa�n� dla rozwoju ogólnego miasta i gminy. W dokumencie 

odnotowuje si�, �e w okresie od roku 2000 do 2008 zmniejszyła si�
przeci�tna liczba osób zamieszkuj�cych w gminie jedno mieszkanie. 

Podobne tendencje wyst�piły w odniesieniu do stopnia zag�szczenia izb 

mieszkalnych. Problemem jest natomiast tanie budownictwo mieszkaniowe, 

którego poziom nie został oceniony zbyt wysoko. Studium jako kierunek 

zagospodarowania przestrzennego wymieniło porz�dkowanie i modernizacj�
zabudowy zwi�zan� z coraz wi�kszym zainteresowaniem nieruchomo�ciami 

mieszkalnymi na terenie miasta i gminy. Terenem specyficznym, podlega-

j�cym nieco odmiennym działaniom jest centrum miasta
4
. 

W gminie Mi�dzyzdroje (tab. 2) w badanym okresie podj�to trzy 

uchwały. Pomimo podobnej powierzchni obj�tej planami miejscowymi, jak 

w gminie Dziwnów, w przedmiotowym wypadku miejscowe plany zagospo-

���������������������������������������� ��������������
4 Studium uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Mi�dzyzdroje – wersja po aktualizacji z roku 2010. 
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darowania przestrzennego nie stanowi� �rodka realizacji funkcji mieszka-

niowej. W gminie plany miejscowe słu�� do realizacji celów publicznych 

okre�lonych w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami oraz do rozwoju 

inwestycji o przeznaczeniu rekreacyjno-wypoczynkowym. Wypada zazna-

czy�, �e powy�sze równie� nie jest realizowane w znacz�cym zakresie. 

Tabela 2 

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w gminie 

Mi�dzyzdroje w latach 2004–2009 

Rok 

Liczba uchwał rady 

gminy w sprawie 

planów 

Powierzchnia obj�ta 

planem (ha) 
Przeznaczenie 

2005 1   7,64 cmentarz komunalny 

2006 2 17,69 
cele rekreacyjno- 

-wypoczynkowe 

	ródło: oprac. własne na podstawie Wojewódzkich Dzienników Urz�dowych 

Województwa Zachodniopomorskiego. 

2.5.  Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w gminie Kamie�

Pomorski 

Plan rozwoju lokalnego gminy Kamie� Pomorski w�ród kierunków 

zagospodarowania przestrzennego wymienia mi�dzy innymi: 

– tworzenie zasobów gruntów na cele zabudowy miasta, w tym 

budownictwa komunalnego oraz zada� publicznych, realizowanych zarówno 

przez gmin�, jak i organy administracji rz�dowej; 

− tworzenie rezerw terenów własno�ci gminy i Skarbu Pa�stwa, na 

ewentualne zamiany, na tereny nabywane na cele miasta lub gminy
5
. 

W gminie Kamie� Pomorski (tab. 3) w 2009 r. uchwalono dwa miejscowe 

plany zagospodarowania przestrzennego – oba odnosz�ce si� do funkcji 

mieszkaniowej. Wskaza� nale�y równie�, �e w przedmiotowej gminie 

planami obj�ta jest najwi�ksza powierzchnia spo�ród wszystkich analizo-

wanych przypadków. W tym wypadku mo�na mówi� w jakim� zakresie, 

zwłaszcza od 2009 r., o polityce przestrzennej nastawionej na rozwój funkcji 

mieszkaniowej – równie� przy uwzgl�dnieniu jako słu��cych temu celowi 

instrumentów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

���������������������������������������� ��������������
5 Plan rozwoju lokalnego gminy Kamie� Pomorski, Kamie� Pomorski 2004. 
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Tabela 3 

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w gminie  

Kamie� Pomorski w latach 2004–2009 

Rok 

Liczba uchwał rady 

gminy w sprawie 

planów 

Powierzchnia obj�ta 

planem (ha) 
Przeznaczenie 

2009 2 80,083 

zabudowa 

mieszkaniowa 

wielorodzinna  

i jednorodzinna,  

cele rekreacyjne 

	ródło: oprac. własne na podstawie Wojewódzkich Dzienników Urz�dowych 

Województwa Zachodniopomorskiego. 

2.6. Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w gminie Wolin 

W studium uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

gminy Wolin aspekty mieszkaniowe koncentruj� si� na poprawieniu stan-

dardu �ycia mieszka�ców w zakresie infrastruktury społecznej i technicznej 

(modernizacji, przebudowy dróg; uporz�dkowaniu gospodarki wodno-�cie-

kowej i odpadami na terenie gminy). Poza tym zagadnienie zwi�zane 

z rozwojem funkcji mieszkaniowej jest poruszane w odniesieniu do 

konkretnych terenów
6
. 

W gminie Wolin (tab. 4) trzy uchwały w sprawie miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego odnosz� si� do realizacji funkcji mieszka-

niowej, z elementami rekreacyjnymi. Powierzchnia obj�ta planami nie jest 

tak du�a jak w gminie Wolin, jednak�e zdecydowanie wi�ksza ni� w pozo-

stałych gminach. Równie� w tym wypadku mo�na wi�c stwierdzi� wyko-

rzystanie planów miejscowych na cele zwi�zane z rozwojem funkcji 

mieszkaniowej w gminie. 

���������������������������������������� ��������������
6 Studium uwarunkowa� i kierunków 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 

Rok 

Liczba uchwał rady 

gminy w sprawie 

planów 

Powierzchnia obj�ta 

planem (ha) 
Przeznaczenie 

2008 1   4,2527 
cele rekreacyjno- 

-mieszkaniowe 

2009 2 39,1881 

zabudowa 

mieszkaniowa 

wielorodzinna  

i jednorodzinna,  

cele rekreacyjne 

	ródło: oprac. własne na podstawie Wojewódzkich Dzienników Urz�dowych 

Województwa Zachodniopomorskiego. 

2.7.  Funkcja mieszkaniowa w polityce przestrzennej w małych miastach 

pozostałych gmin województwa zachodniopomorskiego 

Przeanalizowano równie� uchwały w sprawie planów miejscowych we 

wszystkich pozostałych gminach, których stolice stanowi� małe (tzn. licz�ce 

do 20 tys. mieszka�ców) miasta w województwie zachodniopomorskim
7
. 

Miast tych – poza badanymi wcze�niej przypadkami jest trzydzie�ci sze��. 
W 2009 r. – nie licz�c gmin przeanalizowanych w poprzednich podroz-

działach – uchwalono dziesi�� uchwał we wskazanym zakresie (przyj�to 

wi�c dziesi�� miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego), 

a w 2008 r. takich uchwał było osiem. Wskaza� mo�na, �e w najszerszym 

zakresie polityk� przestrzenn� prowadziła gmina Dobra Szczeci�ska, 

posiadaj�ca poło�enie przygraniczne oraz znajduj�ca si� w Szczeci�skim 

Obszarze Metropolitalnym. W sporz�dzonych w badanych gminach miejsco-

wych planach zagospodarowania przestrzennego, z funkcj� mieszkaniow�
wi��e si� około 40% powierzchni obj�tej planami oraz ni�szy odsetek 

uchwał. Powy�sze skłania do wniosku, �e miejscowe plany zagospodaro-

wania przestrzennego nie stanowi� dla badanych gmin wa�nego instrumentu 

���������������������������������������� ��������������
7
 Zestawienie badanych miast województwa zachodniopomorskiego: Kalisz 

Pomorski, Bobolice, Polanów, Barwice, Biały Bór, Borne Sulinowo, Wolin, Nowe 

Warpno, Człopa, Mirosławiec, Tuczno, Drawno, Pełczyce, Recz, Płoty, Lipiany, 

Chociwel, Dobrzany, I�sko, Sucha�, Dobra, Resko, W�gorzyno, Maszewo, Cedynia, 

Mieszkowice, Mory�, Trzci�sko-Zdrój, Dziwnów, Golczewo, Chojna, Karlino, 

Czaplinek, Sianów, Kamie� Pomorski, Mi�dzyzdroje, Połczyn-Zdrój. 

�
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polityki przestrzennej. Z przeprowadzanych w wybranych urz�dach miast 

wywiadów bezpo�rednich wynika, �e przyczyny powy�szego stanu s� dwie: 

− słabe mo�liwo�ci finansowe, 

– odr�bne koncepcje planistyczne. 

Zwłaszcza w kontek�cie drugiego z omawianych punktów podnosi si�, �e 

gminy bez planów miejscowych maj� wi�ksz� swobod� przeprowadzania 

negocjacji z inwestorami. Jak wykazano we wcze�niejszych podrozdziałach, 

oceny takie s� sprzeczne z dominuj�c� tez� literatury w tym zakresie: obj�cie 

terenu planem miejscowym stanowi bardzo cz�sto dla inwestorów dodatko-

wy argument przemawiaj�cy na rzecz wyboru danego gruntu. Zaznaczy�
nale�y, �e osobne zagadnienie (nie poruszane w niniejszym opracowaniu) to 

skutki braku planów miejscowych z punktu widzenia ładu przestrzennego. 

2.8. Podsumowanie 

Z przeprowadzonych bada� wynika, �e pomimo precyzyjnych wskazówek 

w literaturze przedmiotu, w małych miastach województwa zachodnio-

pomorskiego miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie s�
stosowane zbyt cz�sto – co niew�tpliwie wi��e si� z jednej strony 

z mo�liwo�ciami finansowymi miast, ale z drugiej równie� z koncepcj�
planistyczn� przyj�t� przez podmioty gospodarki przestrzennej. W zwi�zku 

z powy�szym mo�na stwierdzi� w badanych przypadkach równie� brak 

wykorzystania w szerszym zakresie planów miejscowych jako instrumentu 

rozwoju funkcji mieszkaniowej. 

Podobna zasada odnosi si� tak�e do małych miast poło�onych na terenach 

nadmorskich. Tutaj stwierdzi� mo�na dominuj�c� tendencj� ł�czenia 

w obowi�zuj�cych planach miejscowych funkcji mieszkaniowej z funkcj�
usługow�, co niew�tpliwie podyktowane jest specyfik� otoczenia. Wykorzy-

stanie planów miejscowych jako instrumentu przyczyniaj�cego si� do 

rozwoju funkcji mieszkaniowej zale�y jednak od koncepcji w danym 

o�rodku. Potwierdza si� równie� wyra�ana w literaturze teza, zgodnie z któr�
zwłaszcza w gminach turystycznych, rola planów miejscowych jest 

zró�nicowana (�leszy�ski, Ba�ski, Degórski, Komornicki, Wi�ckowski 

2007). W zwi�zku z powy�szym wskaza� nale�y, �e w praktyce decyduj�c�
rol� w tym kontek�cie odgrywaj� decyzje o warunkach zabudowy 

i zagospodarowaniu terenu. Jednak�e decyzje te wi��� si� z du�ymi 

uci��liwo�ciami dla inwestorów (równie� inwestorów mieszkaniowych), 

a tak�e samych organów gminnych wydaj�cych decyzje. Obj�cie danego 

terenu samymi decyzjami o warunkach zabudowy zagra�a ponadto utrzyma-

niu ładu przestrzennego. W zwi�zku z powy�szym racjonalnym rozwi�za-

niem, które umo�liwiłoby rozwój funkcji mieszkaniowej na terenie gmin 

przy wykorzystaniu planów miejscowych byłaby niew�tpliwie nowelizacja 
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ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nowelizacja ta 

powinna w pewnym zakresie upro�ci� procedur� zwi�zan� ze sporz�dzaniem 

planu miejscowego, tak aby zwłaszcza mniejszych gmin nie odstr�czały od 

udziału 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.


