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Wprowadzenie

Gminy wiejskie funkcjonuja w zlozonym $rodowisku organizacyjnym, ktére
w ostatnich kilkudziesieciu latach (zaréwno w Polsce, jak i za granicg) ulegato in-
tensywnym i wieloaspektowym przemianom. Do lat dziewigcdziesigtych ubie-
glego stulecia problemy rozwoju charakteryzowaty dzialania (gléwnie instytucji
publicznych réznych poziomdéw organizacyjnych, struktur krajowych i miedzyna-
rodowych) ukierunkowane na zréznicowanie gospodarki wiejskiej oraz na wykre-
owanie nowych funkcji obszaréw wiejskich' (np. Czapiewska, 2021; Wojcik, 2019).
W wyniku publicznej interwencji, a takze ogdlno$wiatowych i makroekono-
micznych proceséw spoleczno-ekonomicznych, kwestie rolnicze z czasem zacze-
ly ustepowa¢é miejsca problematyce pozarolniczej. Wspdlczesnie rolnictwo nadal
pozostaje waznym sektorem polityki gospodarczej wielu krajéow (w tym Polski)
i wciaz determinuje srodowisko wiejskie. Jednakze rozwoj gmin wiejskich w coraz
mniejszym stopniu opiera si¢ na rolnictwie. Tereny te pelnig réwniez inne funkcje,
np. turystyczne, mieszkalnicze itp. Sprzyja temu ukierunkowanie pozarolniczych
polityk publicznych na rozwigzywanie problemdéw obszaréw wiejskich i wspieranie
spoteczno-gospodarczego ich rozwoju. Przemiany zachodzace na wsi wplywaja
na ksztaltowanie zaréwno przestrzeni spotecznej (Halamska, 2016), jak i fizycz-
nej (Heffner, 2001; Gibas, Heffner, 2018), a wspoéiczesne obszary wiejskie staja sie
wysoce zroznicowane gospodarczo, spolecznie i przestrzennie (m.in. Baldockiin.,
2001; Murdoch i Lowe, 2003; Rosner, 2010; Stanny, 2014). Konteksty rozwoju ob-
szardw wiejskich roznig sie znacznie w réznych przestrzeniach. Badanie Murdocha
i Lowe’a (2003) potwierdzito te teze takze w odniesieniu do obszaru mieszkalnic-
twa. Dowiedziono nie tylko zréznicowania przestrzennego, ale tez przeciwstaw-
nych presji rozwojowych i lokalnych reakcji politycznych w zakresie rozwoju tej
funkcji wsi. Zatozenia lokalnej polityki rozwoju (w tym mieszkaniowej) znajduja
swoje zrédlo w dokumentach tworzonych na szczeblu centralnym. Ksztaltowane
sa rowniez na szczeblu gminnym, dostosowujac jej cele do uwarunkowan, proble-
mow i potrzeb spotecznosci lokalnych (por. Markowski i in., 2018, s. 14).
Przedmiotem naszego zainteresowania uczynilimy lokalna polityke mieszkanio-
wa kreowang na poziomie gmin wiejskich. Polityke mieszkaniowa definiujemy jako
$wiadoma i celowq sekwencje dtugofalowych dzialan wladz gminy ukierunkowanych

1 Na przyktad poprzez tzw. wielofunkcyjny rozwéj obszaréw wiejskich.
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na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (mieszkancéow lub interesariuszy), reali-
zowanych z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju. Dzialania podejmo-
wane w ramach polityki mieszkaniowej r6znia sie forma i skalg (Clapham, 2018,
s. 164). Zakladamy, ze polityka mieszkaniowa na szczeblu lokalnym, w ujeciu sze-
rokim, powinna tworzy¢ rozwigzania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych grup o réznym statusie spoteczno-ekonomicznym poprzez zaangazowanie
réznych podmiotéw w jej realizacje (publicznych, prywatnych, non profit).
Polityka mieszkaniowa stanowi zaréwno cze$¢ polityki spotecznej, jak i gospo-
darczej. Jej istota jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez kreowanie
mozliwo$ci pozyskania mieszkania i jego utrzymywania przez grupy spolecz-
ne o zréznicowanych dochodach (Markowski i in., 2018, s. 13). Mieszkanie stuzy
zaspokajaniu elementarnych potrzeb czlowieka, ma takze istotne znaczenie dla ro-
dziny - jest dla niej nieodzownym warunkiem rozwoju (Ochendowski, 1980, s. 7).
Jako dobro podstawowe, jest jednoczesnie najdrozszym z tego katalogu dobr. Jego
brak uznawany jest za czynnik utrudniajacy rozwdj rodziny. Mieszkanie zaspokaja
zaréwno potrzeby podstawowe, jak i wyzszego rzedu (Napidrkowska-Baryla, Wit-
kowska-Dabrowska, Manuel de Jesus, 2016), pelni tez funkcje ekonomiczng (Ku-
charska-Stasiak, 2016, s. 131). Okre$la sie je jako dobro konsumpcyjne trwatego
uzytku (Andrzejewski, 1969, s. 12). Jest takze przedmiotem inwestowania, obrotu
rynkowego, obiektem fiskalnym, przedmiotem kredytowania i zabezpieczenia kre-
dytu, ponadto wymaga stalych kosztéw utrzymania. W takim rozumieniu jest do-
brem rynkowym wraz z jego otoczeniem prawnym, spotecznym, ekonomicznym,
a nawet politycznym (Nykiel, 2011, s. 10). W poréwnaniu z innymi dobrami trwa-
tego uzytku, nieruchomosci mieszkaniowe odznaczajg si¢ cechami specyficznymi
majacymi duze znaczenie dla proceséw konsumpcji, produkgji i reprodukcji. Cechy
te wynikajg z charakteru nieruchomosci mieszkaniowej jako obiektu budowlanego
(Andrzejewski, 1969, s. 12). Mieszkanie coraz czgéciej jest postrzegane jako narze-
dzie akumulacji bogactwa. Przyczynilo sie do tego bezsprzecznie zjawisko finan-
sjalizacji rynku mieszkaniowego?. Jest to zatem zlozony i wyjatkowy towar, ktéry
mozna rozwaza¢ w wielu réznych aspektach (Clapham, 2018, s. 163-177). To wta-
$nie funkcje mieszkania zaréwno jako dobra ekonomicznego, jak i spotecznego
powoduja, ze niezbedna jest interwencja panstwa w mieszkalnictwo oraz prowa-
dzenie odpowiedniej polityki i na szczeblu centralnym, i lokalnym. Warunki miesz-
kaniowe ksztattuja materialne oraz spoleczne srodowisko zycia cztowieka.
Mieszkalnictwo stanowi wiec jeden z zasadniczych obszaréw gospodarki w istot-
ny sposob oddziatujacy na poziom zaspokojenia potrzeb spotecznych, dynami-

2 Zjawisko finansjalizacji rynku mieszkaniowego odnosi sie do dominujacej i wciaz rosnacej
roli rynkéw finansowych oraz korporacji w dziedzinie mieszkalnictwa, co prowadzi do bra-
ku dostepnosci niedrogich mieszkan, do niewystarczajagcych warunkéw mieszkaniowych
oraz do dyskryminacji os6b znajdujacych sie w trudnej sytuacji zyciowej czy oséb o srednich
i niskich dochodach. Finansjalizacja mieszkan przyczynita sie do przeksztatcenia ich podsta-
wowej funkgji, jaka byto zamieszkiwanie, w funkcje dobra inwestycyjnego oraz mozliwo$¢
osiagniecia szybkiego zysku.
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ke proceséw spoleczno-gospodarczych oraz skutecznos¢ dzialan rozwojowych
(Lis, 2005, s. 2).

Konstytucja Rzeczypospolitej z dnia 2 kwietnia 1997 r.> w art. 75, ust. 1 zobowia-
zuje wladze publiczne do prowadzenia polityki mieszkaniowej przez zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych spoteczenistwa. Podejmowane w tym celu dzialania moga
by¢ realizowane z wykorzystaniem mechanizméw rynkowych, pozarynkowych
(spotecznych) lub ich kombinacji. Wraz z reformg samorzadowa znaczna czgs$é
zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli zostata scedo-
wana na gminy i stanowi jedno z zadan wilasnych samorzadu terytorialnego. Za-
daniem samorzadu gminnego jest wlasciwa ocena lokalnej sytuacji mieszkaniowej
i wdrazanie dostosowanych do wystepujacych trudnosci instrumentéw wsparcia
w tym zakresie. Na mieszkalnictwo istotnie oddzialuja wiec czynniki o charakte-
rze lokalnym, w tym zwlaszcza strategie samorzadowe.

Polityke mieszkaniowa mozna zatem analizowa¢ w kontekscie regut wypraco-
wanych na gruncie teorii organizacji i zarzadzania. Wéwczas jednym z zasadni-
czych poje¢ staje sie planowanie, a zwlaszcza jego wymiar strategiczny. Jest ono
bowiem sprawdzonym i chetnie wykorzystywanym w praktyce narzedziem za-
rzadzania rozwojem lokalnym. Potencjalnie moze wigc stanowi¢ instrument osig-
gania celow lokalnej polityki mieszkaniowej — odpowiadajacej za rozwoj funkcji
mieszkaniowej wsi, jednoczesnie $cisle zwigzanej ze spoteczna, gospodarcza, prze-
strzenng i Srodowiskows sfera uktadéw lokalnych.

W przypadku gmin wiejskich postulat rozwoju funkeji mieszkaniowej nabiera
szczegolnego znaczenia. Wies jest bowiem nie tylko zorientowana na rolnictwo,
ale moze by¢ takze postrzegana jako srodowisko zamieszkiwania, bez blizsze-
go zwigzku z rolnictwem. Jak wynika z analiz CBOS (2022), 42% badanych chcia-
loby tam mieszkac, podczas gdy w duzych miastach - zaledwie 13%. Szczegoélnego
znaczenia nabiera ten postulat w przypadku gmin podmiejskich, ktére od co naj-
mniej dwoch dziesiecioleci ciesza si¢ w Polsce duzym zainteresowaniem nowych
osadnikéw. Czy zatem postulat rozwoju funkcji mieszkaniowej znajduje odzwier-
ciedlenie w polityce rozwoju tych jednostek? Lub inaczej formulujac to pytanie:
jak ksztaltowana jest lokalna polityka mieszkaniowa tych terenéw? Przyjmujac
zalozenie, ze poprzez planowanie i plany wyrazana jest akceptacja idei i wartosci
oraz dazenia do ich realizacji, mozna poszukiwa¢ odpowiedzi na to pytanie, anali-
zujac dzialania lokalnych wladz wlasnie w sferze planistycznej.

Stosownie do tak sformulowanego pytania problemowego, podjelismy prébe
odpowiedzi na nastepujace pytania szczegétowe:

1. Czy i jakie przestanki sprzyjaja kreowaniu polityki mieszkaniowej w bada-

nych gminach?

2. Jakie jest znaczenie polityki mieszkaniowej w dokumentach planistycznych

gminy?

3. Jakie podmioty wspotksztaltuja te polityke?

3 Dz.U. 1997 Nr 78, poz. 483 ze zm., dalej: Konstytucja RP.
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4. Jaki jest zakres definiowanej przez gminy polityki mieszkaniowej?

5. Czyijakie relacje zachodzg miedzy poziomem rozwoju gmin a zakresem po-

lityki mieszkaniowej?

Aby podja¢ probe odpowiedzi na wyzej sformutfowane pytania badawcze, prze-
prowadzilismy badania empiryczne. Postuzylismy si¢ w tym celu metoda case
study. Przyjeliémy zalozenie, Ze gminy podmiejskie charakteryzuja si¢ wyjatkowo
wysokim natezeniem migracji z miasta na wies. Stanowi to przestanke dla pozy-
skania wielu ciekawych informacji o zachodzacych tam procesach natury spo-
tecznej, ekonomicznej, zarzadczej i przestrzennej. Terenem badania uczyniliémy
wybrane gminy obszaru metropolitalnego Lodzi. Dobdr jednostek do badania
mial zatem charakter celowy. Wokot Lodzi - najwigkszego miasta w wojewodz-
twie 16dzkim - zlokalizowanych jest szes¢ gmin wiejskich: Pabianice, Ksawerow,
Brojce, Andrespol, Nowosolna i Zgierz. Wszystkie charakteryzowaly si¢ ponad-
przecietnym saldem migracji. Byly to gminy tzw. sukcesu gospodarczego, czy-
li wyrozniajace si¢ relatywnie wysokimi wskaznikami rozwoju, bioragc pod uwage
populacje gmin wiejskich w Polsce (por. rozdzial 5).

Analizy prowadzone w konteks$cie podejmowanej przez nas problematyki
obejmowaly dane statystyczne Gléwnego Urzedu Statystycznego (GUS) i tresci
dokumentéw planistycznych. Opracowania GUS wykorzystalismy do scharakte-
ryzowania gmin oraz skonstruowania ich rankingu odzwierciedlajacego poziom
rozwoju. W odniesieniu do kazdej z gmin zidentyfikowali§my i przebadaliémy
tre$ci aktualnie obowigzujacych dokumentéw, takich jak: strategia rozwoju gmi-
ny, strategia rozwigzywania probleméw spotecznych, wieloletni program gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy, studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Liste wzietych pod uwage dokumen-
tow zawiera Zalgcznik 1. Badania jako$ciowe technikg analizy tresci dokumentow
urzedowych przeprowadzilismy ponadto na podstawie czterech dokumentow pla-
nistycznych regulujacych rozwdj kraju. Byty to: Strategia na rzecz Odpowiedzial-
nego Rozwoju, Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego do 2030 r., Strategia
Zréwnowazonego Rozwoju Wi, Rolnictwa i Rybactwa 2030 i Narodowy Program
Mieszkaniowy. Dokumenty te, naszym zdaniem, w najwigkszym stopniu regu-
luja zasady ksztaltowania polityki rozwoju obszaréw wiejskich i mieszkalnictwa
na poziomie kraju, maja takze kolosalny wplyw na ksztaltowanie lokalnych poli-
tyk rozwoju. Rezultatem prowadzonych analiz jest identyfikacja zakresu deklaro-
wanej w planach polityki mieszkaniowej (rozpatrywanego z perspektywy relacji
rynkowych i spolecznych). Zmienne: zakres polityki (rozpatrywany oddzielnie
w odniesieniu do sfery spotecznej i do sfery rynkowej) oraz charakter relacji mie-
dzy sferg spoleczna i ekonomiczng zostaly wykorzystane do konstrukeji typow po-
lityki mieszkaniowe;.

W polskiej literaturze przedmiotu mozna zauwazy¢ pewne luki w zakresie ana-
lizy spdjnosci strategii rozwojowych gmin wiejskich z polityka mieszkaniows
w calym kraju. Przedmiotem badania w kontekscie mieszkalnictwa na obszarach
wiejskich jest gtéwnie sytuacja mieszkaniowa i jej przestrzenne zréznicowanie
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(Ciura, 2010; Olenczuk-Paszel, Sompolska-Rzechuta, 2017; Szymanska, Biegan-
ska, 2011; Murawska, 2012; Gibas, Heffner, 2018; Banski, 2008b; Siedlecka, 2018),
preferencje mieszkaniowe senioréw (Jancz, 2019), przemiany zachodzace w gmi-
nach wiejskich w wyniku proceséw suburbanizacji (Musial-Malago, 2016). Znacz-
nie wigcej uwagi po$wieca sie polityce mieszkaniowej prowadzonej na obszarach
wiejskich w Ameryce Pdinocnej, Australii oraz Europie Zachodniej w kontek-
$cie jej ksztaltowania z perspektywy zaréwno zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych spotecznosci lokalnej, jak i strategii rozwojowych obszaréw wiejskich (Clark,
2012; Scott, Murray, 2009; Gkartzios, Scott, 2009; Gkartzios, Scott, 2014; Strohm
iin., 2016; Reeder i in., 1987; Satsangi, Dunmore, 2003; Morgan, Satsangi, 2011;
Kordel, Neumann, 2023).

Podjete przez nas zamierzenie badawcze moze zatem stanowi¢ uzupelnienie ba-
dan w tym zakresie zaréwno w dziedzinie socjologii, ekonomii, jak i geografii spo-
teczno-ekonomicznej. Badania nad mieszkalnictwem oraz podejmowany problem
badawczy maja bowiem charakter interdyscyplinarny. Przeprowadzone analizy nie
maja waloru reprezentatywnosci. Moga natomiast stanowi¢ wstepny etap (rozpo-
znawczy) poglebionych rozwazan na temat rozwoju funkcji mieszkaniowej w gmi-
nach wiejskich.

Poza wstepem i zakonczeniem, ksigzka sktada sie z siedmiu rozdzialow. Rozdziat
pierwszy stanowi wprowadzenie w problematyke planowania rozwoju lokalnego
zaréwno z perspektywy nadrzednych wartosci, takich jak decentralizacja, wie-
losektorowos¢ i holizm oraz praktyk zarzadczych zwigzanych z przygotowaniem
planu dzialania. Przyjmujac, ze polityka mieszkaniowa jest jednym z elementow
polityki rozwoju lokalnego, rozdzial drugi po$wigcilismy takim zagadnieniom po-
lityki mieszkaniowej, jak cele, instrumenty i modele. Rozdzial trzeci odnosi si¢
do relacji miedzy mieszkalnictwem i osadnictwem a rozwojem lokalnym. Roz-
dzial ten poszerzono o retrospektywne spojrzenie na ksztaltowanie budownic-
twa i sytuacji mieszkaniowej ostatniego stulecia. Rozdzial czwarty otwiera czes¢
pracy, w ktorej prezentujemy wyniki badan empirycznych. Poswiecony jest ana-
lizie tresci dokumentéw planistycznych na poziomie centralnym, ktére w sposéb
ogolny ukierunkowuja krajows i lokalng polityke rozwoju, w tym obszarow wiej-
skich. Rozdzial piaty zawiera charakterystyke badanych gmin z perspektywy ich
rozwoju spoleczno-gospodarczego. Kolejny, szosty rozdzial ma zasadnicze znacze-
nie dla naszych badan. Prezentujemy w nim wyniki studiéw przeprowadzonych
w odniesieniu do sze$ciu gmin podmiejskich wojewddztwa toédzkiego w zakre-
sie lokalnej polityki mieszkaniowej. Rozdzial siodmy zawiera poglebione analizy
i wnioski z badan, zwlaszcza dotyczace zréznicowania poziomu rozwoju oraz za-
kresu i typéw prowadzonej przez poszczegélne gminy polityki mieszkaniowej. Ca-
to$¢ tomu zamykaja bibliografia i zatgczniki.






Rozdziat 1
Planowanie rozwoju w gminie

Wstep

Wspdlczesne myslenie w kategoriach rozwoju gmin wiejskich wymaga nie tyl-
ko akcentowania potrzeby sprawnego zarzadzania, ale tez stwarza konieczno$¢
dostosowania proceséow zarzadczych do nowo definiowanych (zaréwno przez
interesariuszy terenow wiejskich, jak i globalne spoleczenstwa) wartosci. Istot-
nego znaczenia nabieraja bowiem emancypacja, integracja/zintegrowanie, par-
tycypacja/uspolecznienie czy holizm w podej$ciu do zarzadzania. Ze wzgledu
na specyfike obszaréw wiejskich dodatkowo istotne staja sie wielofunkcyjnos¢
i wielosektorowos¢. One takze, w coraz wiekszym zakresie, determinujg funkcjo-
nowanie réznych zbiorowosci terytorialnych autonomicznie ksztattujacych fizycz-
ng i spoleczng przestrzen. Myslenie i dzialanie zarzadcze w kategoriach nowych
(w stosunku do tradycyjnych, takich jak centralizacja, hierarchia czy sektorowos¢)
wartos$ci mogg uczyni¢ ten proces bardziej skutecznym. Sprawne osigganie celow
i skuteczne prowadzenie dzialalnosci jest jednym z filaréw, na ktérych opiera si¢
zarzgdzanie.

Deklarowane cele rozwoju i zapisy w powszechnie wykorzystywanych przez
lokalne wiladze i administracj¢ instrumentach planistycznych (jak plany i stra-
tegie) pozwalaja zidentyfikowal intencje wladz samorzadowych i interesariuszy
wobec priorytetdw rozwoju i wizji przyszlosci gminy. Celem biezacego rozdziatu
jest podkreslenie wagi nadrzednych wartosci determinujacych wspolczesne pla-
nowanie rozwoju lokalnego oraz zaprezentowanie sposobu konstrukcji planow,
ktore sg przez nie determinowane. Przedstawiajac procedure planowania w gmi-
nach, koncentrujemy uwage na orientacji oraz swiadomosci idei i wartoéci w dia-
gnostycznych i planistycznych wymiarach planowania. Swiadomie pomijamy
formalno-prawne aspekty konstruowania planéw i dokumentéw strategicznych,
chociaz zdajemy sobie sprawe z potencjalnej roli tych czynnikéw w konstruowa-
niu omawianych zjawisk.
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1.1. Nadrzedne cele i wartosci zarzadzania
rozwojem gminy

Rozwdj to pozadane przeobrazenia ilosciowe, jakosciowe i strukturalne dane-
go ukiadu. O rozwoju lokalnym moéwi sie wowczas, gdy zmianom podlega pew-
na struktura spoleczno-gospodarcza, tj. uklad o charakterystycznych cechach
spolecznych, przestrzennych i gospodarczych. Istota tego procesu sprowadza si¢
do podnoszenia poziomu zycia jego mieszkancéw oraz poprawy warunkéw funk-
cjonujacych tam podmiotéw instytucjonalnych. Oczekiwanym wynikiem tych
dziatan jest powstawanie nowych wartoéci. W wymiarze iloéciowym moga nimi
by¢ wzrost przedsiebiorczosci gospodarczej lub spolecznej (mierzone przyrostem
nowych firm, miejsc pracy, débr i ustug), w wymiarze jakosciowym za$ wzrost
poczucia godnosci, bezpieczenstwa, tozsamos¢, wiedza, poczucie pigkna, wie-
zi spoleczne itp. (por. Wojtasiewicz, 1990, 1996; Sztando, 1998; Wieruszewska,
1991). Oczekiwane zmiany z reguly sg efektem dtugotrwatych i skomplikowanych
procesow, ktorych zrédia tkwig zaréwno w samym ukladzie, jak i jego otoczeniu.
Wspolczesne poglady na rozwdj lokalny opieraja sie na zatozeniu, ze moze on by¢
efektem celowych, zaplanowanych i koordynowanych dziatan i regut wypracowa-
nych na gruncie teorii organizacji i zarzadzania. W tym kontekscie zarzadzanie
rozwojem gminy polega na zorganizowanym, systematycznym i kompleksowym
oddzialywaniu (bezposrednim i posrednim) wtadz gminnych na spotecznos¢ lo-
kalng, gospodarke, przestrzen i srodowisko przyrodnicze tak, by stworzy¢ opty-
malne warunki stymulujgce wykorzystanie szans i ograniczenie zagrozen rozwoju
lokalnego (Ziétkowski, 2015, s. 148).

Wspolczesne podejscie do zarzadzania rozwojem zbiorowosci lokalnych wykra-
cza poza tradycyjnie utrwalony schemat. Ewoluuje, dostosowujac si¢ do ocze-
kiwan otoczenia, m.in. poprzez zwigkszanie znaczenia spojnosdci/zintegrowania
wyznaczanych celéw spolecznych, gospodarczych i $rodowiskowo-przestrzen-
nych, poszukiwanie bardziej elastycznych strategii ich osiggania oraz adaptacje
partycypacyjnych technik planowania i decydowania oraz wspotrealizacje kon-
kretnych dziafan.

Wraz z obecnymi trendami zmianie ulega perspektywa postrzegania zjawiska
rozwoju lokalnego, jego celowosci i towarzyszacych mu mechanizméw organiza-
cyjno-zarzadczych. Za punkt wyjscia moze postuzy¢ definicja rozwoju gmi-
ny zaproponowana przez R. Brola (1998), w mysl ktérej pojecie to oznaczalo
zharmonizowane i systematyczne dzialanie spolecznosci lokalnych, wtadzy lokal-
nej i innych podmiotéw dzialajacych w gminie, zmierzajace do kreowania no-
wych i poprawy istniejacych waloréw uzytkowych gminy, tworzenia korzystnych
warunkéw dla lokalnej gospodarki i przedsiebiorczosci, a takze zapewnienia tadu
przestrzennego i ekologicznego. Definicja ta idealnie przystawata do koncepcji
rozwoju gmin wiejskich lat dziewigé¢dziesiatych ubieglego wieku, w ktérych sil-
nie akcentowano dzialania na rzecz rozwoju lokalnej przedsiebiorczosci jako
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remedium na spoteczno-ekonomiczne problemy mieszkancéw wsi. Podobne po-
dejscie odnajdujemy w bogatym dorobku M. Klodzinskiego (por. np. 2010), ktory
odnoszac sie bezposrednio do rozwoju obszaréw wiejskich, bardzo silnie akcento-
wal watki przedsigbiorczoéci i wigzanej z nig dzialalnosci gospodarczej. Nastepnie
zaczgto wskazywac na potrzebe postrzegania rozwoju jako dzialalnosci wyma-
gajacej objecia troska aspektéw srodowiskowych i spotecznych, co w potaczeniu
z aspektami gospodarczymi okres§lano mianem rozwoju zréwnowazonego. Istota
tego pojecia wyraza sie¢ w decyzjach réwnowazacych racje tych odmiennych, a jed-
nocze$nie istotnie ze sobg powigzanych obszaréw, przy jednoczesnym zachowaniu
racjonalnosci wykorzystywania czynnikéw produkeji. Pierwsza dekada XXI w. ob-
titowata w analizy i koncepcje rozwoju lokalnego uwzgledniajace potrzebe row-
nowazenia problematyki spotecznej, gospodarczej i Srodowiskowej, a teoretyczne
postulaty znajdowaly odzwierciedlenie w praktyce, m.in. w postaci sektorowych
wizji i planow rozwoju. Wspolczesnie podkresla sie konieczno$¢ powigzania i in-
tegracji réznych aspektow zarzadzania rozwojem (tzw. zintegrowane zarzadzanie).
Jest to kompleksowe podejécie faczace w procesach decyzyjnych i organizacyjnych
zaréwno korzysci, jak i koszty funkcjonowania gospodarczej, spotecznej i prze-
strzenno-srodowiskowej sfery. Zaklada sie, ze wspdtdecyduja one o wysokiej jako-
$ci zycia i skladajg sie na tzw. suspensywny (trwaty) rozwdj (Markowski, Turala,
2015, s. 22). Podnoszenie poziomu zycia coraz czgsciej staje si¢ priorytetowym ce-
lem rozwoju gmin wiejskich.

W kontekscie funkcjonowania obszaréw wiejskich pojecie zintegrowanego roz-
woju (lub tzw. zintegrowane podejscie do tworzenia lokalnej polityki rozwoju i alo-
kacji zasobdw) znajduje zastosowanie m.in. ze wzgledu na przekrojowy charakter
zachodzacych tam proceséw, ktore wymagaja uwzgledniania wieloaspektowe;j
i strategicznej perspektywy. Immanentng cechg podejscia zintegrowanego na wsi
jest wykraczanie poza tradycyjne podzialy sektorowe. Ponadto odnosi si¢ ono
do prowadzenia polityki zorientowanej regionalnie i przestrzennie oraz dostoso-
wanej do wewnetrznych kontekstow i zewnetrznych uwarunkowan réznych prze-
strzeni wiejskich (por. Marsden i in., 2005). Zintegrowane podejscie do rozwoju
obszaréw wiejskich, jak zauwaza A. Kotodziejczak (2017), wywodzi sie z zalozenia
holistycznego funkcjonowania przestrzeni wiejskiej i w tym sensie jest przeciwien-
stwem sektorowo$ci i analizowania aspektow zycia i gospodarowania na wsi w ode-
rwaniu od siebie. Integracja sektorowa (merytoryczna, funkcjonalna) nawiazuje
do spdjnosci celow gospodarczych, spotecznych, przestrzenno-srodowiskowych
i wyraza si¢ w dzialaniach podejmowanych przez wladze tak, by prowadzily
do rozwoju i uwzglednialy zar6wno uwarunkowania (i ograniczenia), jak i konse-
kwencje (efekty) zwigzane z kazda z tych funkcji z osobna i ze wszystkimi facznie
(por. Markowski, Turata, 2015).

Wspdlczesne podejscie do zarzadzania rozwojem obszaréw i gmin wiejskich
polega takze na stopniowym ograniczaniu zewnetrznego wobec spolecznosci
lokalnej, centralnego sterowania procesami rozwojowymi na rzecz administrowa-
nia i koordynacji dziatan podejmowanych przez podmioty na réznych szczeblach
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zarzadzania oraz wspierania i inicjowania proceséw oddolnych, przypisywania
wiekszej samodzielnosci decyzyjnej lokalnym samorzadom i spotecznosciom
(community action). W wyniku decentralizacji panstwa, ktéra nastgpita wraz
ze zmiang ustroju, spolecznodci lokalne w Polsce uzyskaty mozliwo$¢ samosta-
nowienia, podejmowania decyzji, okreslania celéw swojego dzialania i ich reali-
zacji (por. Cichocki, 1996). Przywilej ten wiaze si¢ nie tylko z administrowaniem
terenem, ale réwniez z trudem dokonywania licznych wyboréw i decyzji zarzad-
czych, ktére moga mie¢ wplyw na przyszto$¢ calej gminnej zbiorowosci. Waznym
aspektem jest wlaczenie réznych podmiotéw w proces rzadzenia (multi-level gov-
ernance). Diagnozowanie sytuacji, negocjowanie z interesariuszami wizji przyszto-
$ci i $ciezek osiggania wyznaczonych celéw stuzy planowaniu rozwoju, ktdre jest
waznym narzedziem zarzadzania rozwojem oraz, jak podkresla T. Kudtacz (2008,
s. 120-132), wrecz niezbedng skltadowa polityki rozwoju.

Warto jednak zwroci¢ uwage na trajektorie zmian w postrzeganiu polityki
rozwoju, odwolujac si¢ do definicji badaczy tego zjawiska oraz krajowego usta-
wodawstwa. Pod koniec ubieglego wieku polityce rozwoju nadawano cechy trady-
cyjnie postrzeganego zarzadzania. Przykltadowo, wedtug definicji zaproponowane;j
przez T. Markowskiego polityka rozwoju to ,,planowa i zorganizowana dziatalno$¢
organéw samorzadu terytorialnego i innych jednostek publicznych podporzad-
kowanych tym organom, ktdre bezposrednio dysponuja srodkami wladzy, pole-
gajaca na wyborze celéw stuzacych spolecznosci lokalnej oraz wyborze $rodkéow
do osiagniecia tych celow” (Markowski, 1999, s. 28). Niemal dwie dekady po6zniej
spektrum rozumienia tego zjawiska rozszerzyto si¢. A. Sztando (2017, s. 34) uzywa
pojecia polityki rozwoju lokalnego, definiujac je jako przyjeta i trwalg akceptacje
(przez wiladze lokalne) paradygmatu rozwoju lokalnego, wyrazona zorganizowa-
nymi, holistycznymi, perspektywicznymi i uwzgledniajacymi wole spotecznosci
lokalnej dazeniami do rozwoju lokalnego postrzeganego z lokalnej perspektywy.
Obie definicje dobrze odzwierciedlaja zmiane¢ w podejsciu do zarzadzania lokal-
nego: od centralnego decydowania do wspoétzarzadzania i koordynujacej roli de-
cydentéw. Umocowanie pojecia polityki rozwoju znajdujemy tez w aktualnym
krajowym ustawodawstwie, co niewatpliwie $wiadczy o wadze tego pojecia takze
w praktyce. Zgodnie z ustawg o polityce rozwoju' rozumie si¢ je jako ,,zespot wza-
jemnie powigzanych dzialan podejmowanych i realizowanych w celu zapewnienia
trwalego i zréwnowazonego rozwoju kraju, spojnosci spoteczno-gospodarczej, re-
gionalnej i przestrzennej, podnoszenia konkurencyjnosci gospodarki oraz tworze-
nia nowych miejsc pracy w skali krajowej, regionalnej lub lokalnej”. Ustawodawca
wymienil réwniez podmioty uprawnione do jej prowadzenia, tj.: Rade Ministrow,
samorzady wojewddztwa, powiatu i gminy oraz zwigzki metropolitalne i samorzg-
dowe. Polityka rozwoju prowadzona jest na podstawie strategii rozwoju, progra-
moéw i dokumentéw programowych oraz polityk publicznych. Ustawodawstwo

1 Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (t.j. Dz.U. 2019,
poz. 1295).



Planowanie rozwoju w gminie 17

wprowadzilo podstawy prawne dla strategii rozwoju lokalnego (jako narzedzia
polityki rozwoju kraju), okreslajac procedury jej opracowania i zakres meryto-
ryczny. Nie sg to dla gmin dokumenty obligatoryjne, ale korzystanie ze srodkow
zewnetrznych (krajowych) warunkowane jest ich posiadaniem. Wyraznie widocz-
na jest zatem intencja ustawodawcy kreowania nowego zintegrowanego systemu
zarzadzania rozwojem kraju. Takie podejscie zapewnia gwarancje spdjnosci lokal-
nych polityk rozwoju z krajows, zwlaszcza w wymiarze ideowym. Mozna jednak
odnie$¢ wrazenie, ze obowigzujace prawodawstwo w wigkszym stopniu nawigzu-
je do tradycji klasycznego scentralizowanego zarzadzania niz jego wspoélczesnych
decentralizacyjnych postulatéw.

1.2. Planowanie jako narzedzie rozwoju gminy

Z perspektywy instrumentalnej przemyslana i odpowiednio ukierunkowana po-
lityka rozwoju zwigksza szanse na osiagniecie zamierzonych efektow, jesli cechu-
je ja sterowanie, tj. taki sposob zorganizowania, by zapadajace decyzje zmierzaly
do osiagania zdefiniowanego wczesniej celu. Fundamentem polityki rozwoju jest
wigc jej planowanie. Polityka rozwoju, traktowana jako mechanizm interwencyj-
ny, ma charakter podmiotowy. Oznacza to, ze decyzje podmiotéw uprawnionych
do jej prowadzenia (w tym przypadku wladz gminy) stanowia gtéwny element. Za-
pisem (porzadkujacym stosowne procedury) antycypacyjnie prowadzonej polityki
rozwoju jest program. Model polityki rozwoju lokalnego obejmuje zatem takie ele-
menty, jak: podmioty, cele i instrumenty realizacji (Kudfacz, 2008, s. 126).

Planowanie jest procesem, na ktdry sklada si¢ ciag $wiadomych i celowych
dzialan. Wymaga myslenia perspektywicznego, niezaleznie od tego, czy ma strate-
giczny, taktyczny czy operacyjny charakter. Wiaze sie z przygotowaniem licznych
czynno$ci poprzedzajacych okreslone dzialanie/dziatania, ktére umozliwiaja lep-
sze jego/ich wykonanie (Kotarbinski, 1965, s. 173), precyzyjne osiagniecie celu.
Waga planowania jest nie do przecenienia, jest ono bowiem podstawa podejmo-
wania decyzji. Planowanie, w aspekcie czynno$ciowym, moze by¢ takze rozumia-
ne jako tworzenie planu. Plan za§ mozna utozsamia¢ z zamystem lub zamiarem
podjecia jakiejs czynnosci albo rozumie¢ jako szkic, wzorzec, projekt (np. przed-
miotu, dzialania) oraz program wykonania okreslonych zadan badz czynnosci.

Z perspektywy zarzadczej planowanie jest funkcjg zarzadzania. Szczegdlna po-
zycje zajmuje za$ planowanie strategiczne. Jest to szczegolny rodzaj planowania,
gdyz stuzy osiagnieciu strategicznych celéw organizacji. Jak wskazuje R.B. Den-
hardt (1985, s. 175), nadaje ono jasnosci dziataniu i ukierunkowuje je. Ponadto
umozliwia wyboér sposréd konkurencyjnych celéw i dzialan, sprzyja radzeniu sobie
z oczekiwanymi zmianami w otoczeniu. Istote planowania strategicznego mozna
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sprowadzi¢ do wyznaczania celéw i podporzadkowanych im gléwnych zadan
(Sztando, 2012). Pozostale czynnosci zarzadcze stuza za$ ich realizacji. Jest to syste-
matyczne dzialanie na rzecz przyszlego stanu w odniesieniu do otoczenia i wyma-
gan interesariuszy zewnetrznych, ktére polega na formutowaniu strategii, analizie
mocnych i stabych stron, identyfikacji interesariuszy, wdrazaniu dziatan strategicz-
nych i zarzadzaniu problemami (por. Berry, Wechsler, 1995, s. 159). Wspdlczesne
planowanie strategiczne jest okreslane przez dzialania niezmiennie ukierunkowa-
ne na osiagniecie konkretnych celéw, cho¢ zwraca sie uwage na ich zintegrowany
charakter (holistyczne podejscie do planowania), uwzglednienie zlozonosci i nie-
przewidywalnosci otoczenia (zwinnos¢) oraz zaangazowanie wielu podmiotéw za-
réwno w tworzenie planéw, jak i ich realizacje (charakter inkluzyjny).

Chcac uwypukli¢ charakterystyczne cechy klasycznego planowania strategicz-
nego, mozna postuzy¢ sie, za R.B. Denhardtem (1985, s. 175), kilkoma kryteriami
odrézniajacymi je od planowania dlugookresowego. Pierwsze kryterium sku-
pia si¢ wokot celéw dziatan planistycznych. Chodzi o rozréznienie dzialan pro-
wadzacych do osiggania celéw od koncentracji na ustaleniu celéw. Tradycyjne
czynnosci zwigzane z planowaniem dotyczg przede wszystkim ustalania celéw lub
zadan do wykonania przez pewien okres, w mniejszym stopniu za$ konkretnych
krokéw, ktdre nalezy podja¢é, aby te cele osiagnaé. W planowaniu strategicznym
wskazuje si¢ szereg krokow, ktére beda kierowaé dzialaniami w przyszlosci. Pla-
nowanie strategiczne uwzglednia przyszlos¢, ale w taki sposob, aby usprawnic¢
decyzje w terazniejszosci. Kolejne kryterium odnosi si¢ do znaczenia otoczenia.
Planowanie strategiczne rdzni si¢ od planowania dlugoterminowego tym, ze bar-
dziej eksponuje zlozonos$¢ otoczenia. Cele organizacji oraz kroki do ich osiag-
niecia sg postrzegane w kontekscie zasobow i ograniczen prezentowanych przez
otoczenie organizacji. Ostatnie kryterium dotyczy kwestii zaangazowania réznych
podmiotéw. Planowanie strategiczne, zwlaszcza w sektorze publicznym, jest pro-
cesem, ktory musi obejmowac wiele jednostek na réznych poziomach organizacji.
Skuteczno$ci sprzyja zaangazowanie wszystkich tych, na ktérych zmiana bedzie
miata wplyw.

Decyzje w zakresie planowania strategicznego, tj. o charakterze generalnym,
zapadajg na najwyzszym poziomie struktury organizacyjnej. W przypadku gmin
kompetencje w zakresie planowania strategicznego przypisuje si¢ gléwnie wia-
dzom lokalnym, chociaz wplyw na decyzje w coraz wiekszym stopniu majg pod-
mioty spoza sektora administracyjnego. Angazowanie w proces planowania
dzialan i pomystow szerokiego grona interesariuszy buduje wzajemne zaufanie,
sprzyja wypracowaniu i akceptacji wyznaczonych kierunkéw rozwoju.

Poczatki wspolczesnego planowania strategicznego siegaja lat pigcdziesigtych
XX w. Teoretyczne podwaliny planowania diugookresowego w istotnym stop-
niu nawigzywaly do tzw. naukowego zarzadzania. Podzielano woéwczas prze-
konanie, ze istnieje tylko jedna strategia odpowiadajaca organizacji (wowczas
przedsiebiorstwu), a sukcesem konczyly sie dzialania polegajace na perfekeyj-
nej realizacji strategii, uprzednio sformulowanej przez kierownictwo. Prognozy
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opracowywano na podstawie wiedzy eksperckiej lub na podstawie znajomosci
analogicznych zjawisk w znanych warunkach. Ten typ postepowania nie przyno-
sif jednak zadowalajacych rezultatéw, zwlaszcza ze wzgledu na liczne ,,zawirowa-
nia” gospodarcze i $wiatowe kryzysy. W latach szeé¢dziesiatych z kolei zaczeto sie
postugiwac tzw. planowaniem scenariuszowym, ktére do dzi$ cieszy si¢ zaintere-
sowaniem z powodu znacznej otwarto$ci na zmiany otoczenia, uzyskiwanej dzieki
wielu wariantom.

Instytucje publiczne zapozyczyly ide¢ planowania strategicznego z doswiadczen
podmiotéw komercyjnych?. Strategiczne planowanie w latach osiemdziesigtych
(poczatkowo w Stanach Zjednoczonych) nazywano dzialaniem innowacyjnym
(Berry, 1994). Do dzi$ rozwiazania sprawdzajace si¢ w sektorze komercyjnym znaj-
duja uwage i zastosowanie w dziatalnosci sektora publicznego, takze samorzadéw
terytorialnych. W tym kontekscie planowanie strategiczne moze ,,by¢ rozumia-
ne jako planowanie bezposrednich dziatan wlasnych ze strony wtadz publicznych
wobec antycypowanych proceséw rozwoju oraz jako planowanie mechanizméw
interwencji (bodzcéw) na rzecz partnerskiego i partycypacyjnego wspotrealizowa-
nia wizji rozwoju przez sektor prywatny i spotecznosci lokalne” (Markowski, 2016,
s. 118). Planowanie rozwoju jest fundamentem dla podejmowanych przez lokalne
wladze strategicznych decyzji.

Planowanie pelni szczegélng role w zarzadzaniu rozwojem lokalnym. Z per-
spektywy strategicznej jest bowiem specyficznym rodzajem dziatalno$ci odno-
szacej sie do przyszlosci gminy i przysztych dzialan z nig zwigzanych. W tym
znaczeniu zmierza do wyznaczania celéw potencjalnie istotnych z punktu wi-
dzenia przyszloéci calej terytorialnej zbiorowos$ci. Podstawa tej aktywnosci jest
rzetelnie przeprowadzona analiza biezacej sytuacji i prognoza stanéw przysztych.
Planowanie polega na wyznaczaniu okreslonego kierunku dzialania w odnie-
sieniu do wczesniej sformutowanych priorytetowych celéw i wartosci uznanych
za nadrzedne. Pelni zatem role orientacyjng (indykatywna). Poprzez planowa-
nie wyznacza si¢, wskazuje i daje sygnal lokalnym decydentom i pozostalym in-
teresariuszom o priorytetach i nadrzednych dla gminy wartosciach. Dzigki temu
tatwej orientowa¢ biezace dzialania, zwlaszcza w przypadku bardzo wysokiego
stopnia elastycznosci zarzadzania strategicznego (czy planowania). Postrzeganie
przez spolecznosci wyznaczonych celéw jako waznych sprzyja utozsamianiu sie
z nimi i ufatwia ich realizacje. Zdefiniowanie celéw priorytetowych jest jednak
zadaniem trudnym ze wzgledu na konieczno$¢ pogodzenia i uwzglednienia wie-
lu intereséw i oczekiwan rdéznych grup spofecznych. Przyktadowo, irlandzcy
badacze, analizujac temat mieszkalnictwa, wskazujg na dylemat pogodzenia inte-
resOw spolecznosci z interesami ochrony przyrody. Polaryzacja debaty wokét in-
teresow spotecznosci, z jednej strony, i 0séb reprezentujacych interesy ochrony

2 Poczatki teorii zarzadzania strategicznego datuje sie na lata szes¢dziesigte-siedemdziesiate
ubiegtego wieku. Przetomowa jest w tym obszarze ksigzka H.1. Ansoffa Zarzqdzanie strategiczne,
wydana w Polsce w roku 1985.
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przyrody, z drugiej, wynika ze zwiekszonego tempa i dynamiki rozwoju tych te-
ren6w, zmieniajacej sie populacji na obszarach wiejskich oraz zwigkszonej presji
na $rodowisko (Scott, 2007).

Przypisanie wag poszczegélnym aspektom nie moze mie¢ charakteru dyskrymi-
nacyjnego i wykluczajacego, co wzmacnia potrzebe planowania uwzgledniajacego
spoleczny, gospodarczy i srodowiskowy wymiar, a nie fragmentacje. Narastajaca
turbulencja otoczenia sprawia, ze coraz mniej mozliwe staje si¢ precyzyjne okre-
Slenie celow i strategii. Jak zauwaza R. Krupski (2005, s. 48), ,.fetyszyzowanie tych
kategorii jest nie tylko zbedne, ale nawet szkodliwe” Proponuje si¢ zastapienie
sformalizowanego procesu planowania strategicznego w warunkach skrajnej nie-
ciaglodci otoczenia tzw. zarzadzaniem przez okazje. Ten nurt myslowy nawiazuje
czg$ciowo do szkoly ewolucyjnej i strategii ,,wytaniajacych si¢’, czgsciowo do szko-
ty zasobowej, ktéra poszukuje zZrédet sukcesu strategii w doskonatlej konfiguracji
zasobow rozumianej jako gotowo$¢ do podejmowania wyzwan plynacych z oto-
czenia (Romanowska, 2007, s. 65).

Ze wzgledu na bezdyskusyjnie istotny wplyw otoczenia na funkcjonowanie
gminy kreatorzy zycia publicznego musza takze bezposrednio si¢ do niego od-
nosi¢. Planowanie strategiczne pozwala antycypowac, uprzedzac i przewidywac
pewne sytuacje. Nie odbywa si¢ w sposéb intuicyjny, lecz usystematyzowany’.
Funkcje antycypacyjna mozna rozumie¢ (odnosi¢) dwojako. Po pierwsze, cho-
dzi o planowanie dzialan doprowadzajacych do konkretnego stanu (np. dziatan
prorozwojowych) w przyszlosci i na tej podstawie przewidywanie, ze dany stan
bedzie mial miejsce. Po drugie, akt planowania wyraza troske o ten stan (np. o po-
ziom rozwoju) w przyszlosci. W tym sensie planowanie pozwala przewidywac
negatywne procesy lub ich skutki, zapobiega¢ im lub je uprzedza¢, wyznaczajac
dzialania zapobiegawcze. Przewidywanie przysztosci ogranicza, cho¢ nie elimi-
nuje, niepewno$¢ dziatania, a ponadto umozliwia pewien zakres reaktywnosci
wobec turbulentnego otoczenia. Wlasciwo$¢ ta rozumiana jest jako dostosowa-
nie si¢ do zmian otoczenia, lecz nie jest tozsama z wyprzedzeniem. Wspdlczesne
planowanie charakteryzuje si¢ znaczna elastycznoscia, w przeciwienstwie do pla-
nowania opisanego w naukowych teoriach zarzadzania z poczatku XX w., ktére
przewidywalo jeden, niezmienny i z géry okreslony jako wlasciwy, sposéb poste-
powania. Ze wzgledu na funkcjonowanie w nieprzewidywalnym i turbulentnym
otoczeniu gmina musi si¢ liczy¢ z koniecznoscia uwzgledniania proceséw glo-
balnych, kontekstéw lokalnych czy sytuacji kryzysowych i szybkiej na nie reak-
cji, co w literaturze nazywa si¢ zwinnoscig strategiczng. Planowanie nie polega

3 Przyktadowo, poprzez planowanie przestrzenne ksztattuje sie i ustala przeznaczenie konkret-
nych terendw i sposéb ich przysztego zagospodarowania. Warunkiem koniecznym wydaje sie
projekcja pozadanego stanu mozliwego do osiggniecia w wyniku przeobrazen zamierzonych
w dajacej sie okresli¢ perspektywie. Plany miejscowe stanowig odpowiedzZ na potrzeby obec-
nego, ale i przysztego zagospodarowania i uzytkowania terenu, co w potaczeniu z ideg rozwo-
ju zrébwnowazonego, nakazuje takie gospodarowanie zasobami, by byty one dostepne réwniez
dla kolejnych pokolen.
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wylacznie na adaptacji do konkretnych warunkéw, ktére dyktuje otoczenie (do za-
istniatej sytuacji), lecz moze mie¢ charakter wyprzedzajacy (funkcja proaktywna
- przeciwdzialanie, zapobieganie).

Aby zbiorowe wysitki na rzecz rozwoju gminy byly skuteczne, niezbedne jest
ich wzajemne uzgadnianie i koordynowanie. Na tym polega m.in. rola koordyna-
cyjna planowania, zwlaszcza gdy w tym procesie uczestniczy wieksza grupa inte-
resariuszy, reprezentujacych rézne srodowiska, potrzeby i oczekiwania. Wowczas
proces planowania stwarza okazje do harmonizowania przyszltych dziatan i uni-
kania mozliwych konfliktéw w przysztosci. Warunkiem niezbednym jest porozu-
miewanie si¢ nie tylko w zakresie wypracowania wspélnie podzielanych celéw, ale
takze np. w zakresie doboru wykonawcéw dzialania (podmiotéw), miejsca i cza-
su realizacji, wykorzystywanych zasobow. Prowadzi to czesto do lepszego pozna-
nia mozliwosci oraz potencjalnych ograniczen. Planowanie moze zatem pelni¢
role integrujacy (scalajaca, dopelniajaca) zarowno w rozumieniu osiggania spdj-
nosci dzialan i celéw, jak i integracji podmiotéw uczestniczacych w tym procesie.
W tym znaczeniu moze by¢ procesem wysoce partycypacyjnym. Plany na etapie
ich tworzenia (konstrukcji) oraz zmian s3 praca zbiorowa i wymagaja kooperacji
oraz wymiany informacji. Uczestnictwo spoleczne w planowaniu otwiera mozli-
wosé¢ budowania nowego zrozumienia miedzy grupami reprezentujacymi rézne
racje, zwieksza poczucie troski i zaangazowania w kreowanie przysziosci gminy.
Wiele spolecznosci, ktore zaangazowaly si¢ w planowanie strategiczne, odkrylo, ze
proces ten polaczyl rozne grupy w sposéb, ktdry wezesniej nie byt mozliwy (Den-
hardt, 1985, s. 175). Planowanie pelni ponadto role regulacyjno-normatywna,
umozliwia bowiem ustalanie obowigzujacych na danym obszarze norm i pozwa-
la uzgodni¢ instrumenty kontroli, realizowanej poprzez monitorowanie, ograni-
czanie, dyspozycje, nakazy i zakazy.

1.3. Procedura i znamiona dobrego planowania

Planowanie jest procesem, na ktory sklada si¢ wiele dziatan, plan za$ to efekt/wy-
nik tego procesu. Plan jest swego rodzaju manifestacja zamierzen (np. wtadz lo-
kalnych), majacych doprowadzi¢ do okreslonego stanu. W tym znaczeniu plan
pelni role informacyjna. Plan dzialania stanowi zbiér informacji, wiadomosci, ob-
jasnien, z ktérych korzystaja rozni interesariusze, nie tylko wtadze gminy.

Procedura planowania strategicznego pozwala na ustalenie zbioru dziatan pro-
wadzacych do sformulowania strategii. Ta za$ jest konsekwencja ambicji wyarty-
kulowanych w postaci wizji i celéw. Oznacza gtéwne dziatania prowadzace do ich
osiagnigcia (Kaleta, 2010, s. 29).
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Planowaniu towarzyszy konieczno$¢ podjecia decyzji odnosnie do gtéwnych
zalozen i celow dzialania (np. wybrania priorytetowego kierunku rozwoju, budo-
wania przewagi konkurencyjnej) na podstawie uprzednio opracowanych (moz-
liwych) scenariuszy rozwoju. Istota strategii tkwi w racjonalnej selekcji priorytetow
przysztych dzialan w warunkach dynamicznie zmieniajacego sie otoczenia. Selek-
cja priorytetéow polega na dokonywaniu wyboru; na wskazaniu, do ktérych celow
- mozliwych (i nieoczywistych) — bedzie sie zmierzalo przede wszystkim. Ozna-
cza to takze, ze opracowujac strategie, dokonuje si¢ wyboru srodkéw osiggania ce-
16w (Nowordl, 2007, s. 143).

R.B. Denhardt (1985, s. 177-178) zaproponowal cztery obszary dziatan, ktére
maja doprowadzi¢ do wypracowania kilku alternatywnych scenariuszy na przy-
szto$¢, na podstawie ktorych dokonuje si¢ wyboru i opracowuje postepowanie tak,
aby najefektywniej stawi¢ czola przysztosci. Obszary te to: zdefiniowanie misji, wi-
zji lub nadrzednych celéw, analiza i ocena otoczenia, badanie mocnych i stabych
stron organizacji oraz wartosci, intereséw i aspiracji oséb waznych dla przysziosci
organizacji. Odniesiemy si¢ do kazdego z nich, uzupelniajac dostepna literatura
i wlasnymi obserwacjami.

Pierwszy obszar dzialan zwiazany jest ze zdefiniowaniem misji lub nadrzed-
nych celow organizacji. To one wyznaczaja ramy (wytyczne) dla przysztych decyzji
oraz standardy, wedtug ktérych mozna okresla¢ konkretne dzialania, niezaleznie
od stopnia sformalizowania i ustrukturalizowania dokumentéw planistycznych.
Wizja rozwoju gminy to wyobrazenie pozadanego i oczekiwango stanu przysztos-
ci. Wskazuje najwazniejsze idee, wokot ktorych integruje si¢ lokalna zbiorowos¢
i budowana jest lokalna tozsamo$¢. Zwiezle i wyczerpujace zdefiniowanie celow
sprzyja budowaniu i utrwalaniu tozsamosci danej jednostki samorzadowej. Ce-
lem dzialania gminy, z perspektywy ustrojowej opisanej w ustawie o samorza-
dzie gminnym, jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb mieszkancéw. Nie stanowia
one jednak sumy potrzeb jednostek tworzacych dana grupe, lecz, jak podkresla
B. Szatur-Jaworska (2014, s. 37), ,wynikaja z dazenia do zachowania spoisto-
$ci zbiorowosci spotecznych (wiezi spotecznej, tadu spolecznego, integracji spo-
tecznej), co ma istotne znaczenie dla funkcjonowania i jakosci zycia jednostek”
Cel ten jest zatem na tyle szeroko sformulowany, ze mozna go osiggaé w roz-
ny sposob, nadajac priorytety okreslonym warto$ciom. Katalog gléwnych war-
tosci wyznacza ponadczasowe reguly dzialania organizacji (Kaleta, 2010, s. 25).
Aby warto$ci staly si¢ fundamentem jej funkcjonowania, powinny by¢ nie tylko
zapisane w dokumentach o znaczeniu strategicznym, ale réwniez powszechnie
akceptowane. Jak podkresla A. Kaleta: (2010, s. 25) ,,Podejmujac decyzje rozwo-
jowe konfrontuje si¢ je z fundamentalnymi warto$ciami, przez co staja si¢ one
tatwiejsze i mniej kontrowersyjne. Takze w trakcie realizacji dziatan rozwojo-
wych mozliwe jest odwolywanie si¢ do podstawowych wartosci, przez co latwiej
rozstrzygac o ich kontynuacji, korygowaniu badz wstrzymywaniu okreslonych
dziatan”. I. Ansoff (1985, s. 143-164) postuguje si¢ pojeciem aspiracji (rozu-
mianych jako zespot dazen uksztaltowanych na podstawie hierarchii wartosci),
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ktére wigzg sie z rezultatami funkcjonowania organizacji. Na ich podstawie war-
tosciuje si¢ sukcesy lub niepowodzenia. Moga one by¢ zasygnalizowane w statu-
tach albo wynika¢ z obowiazujacych norm spotecznych. Moga mie¢ charakter
zaréwno materialny (np. zysk, efektywnos¢ ekonomiczna), jak i niematerialny
(np. spoleczna uzyteczno$é). Aspiracje, ktore odnosza si¢ nie do rezultatow, lecz
do sposobow dzialania, mozna nazwac¢ takze kulturg organizacyjng, tworzona
przez normy i wartosci determinujace dziatania. I. Ansoff (1985), w kontekscie
dziatan strategicznych, wymienia pie¢ kultur oddzialujacych na organizacje i jej
aspiracje: stabilng, reaktywna, antycypacyjna, eksploracyjng i kreatywna.

Misja sprowadza si¢ do zadeklarowania zestawu zasadniczych wartoéci i pro-
stych regul rozwoju. Innymi stowy, misja w mozliwie syntetyczny sposéb probuje
opisa¢, czym szczegdlnym stuzymy otoczeniu, wyznacza sens i podstawowy idee
rozwoju (Kaleta, 2010, s. 25).

R.B. Denhardt (1985) podkresla wage formulowania alternatywnych podejs¢
do ustalania celéw. Okreslenie misji moze wskazywa¢, czy gmina chce poszukiwaé
szerokiej bazy przemystowej, czy tez skoncentrowac sie na konkretnych rodzajach
dziatalnodci, takich jak turystyka lub branze zaawansowanych technologii. Jednym
z interesujgcych sposobow podejscia do relacji migdzy misjg a otoczeniem jest
zbadanie ukrytych zalozen, na fundamentach ktérych obecnie dziala organizacja.
Jak wskazywal H. Mintzberg (1978, s. 935), nawet bez specjalnie sformulowane;
strategii organizacje przestrzegaja pewnych wytycznych lub strategii ,,ukrytych”
Pouczajace moze by¢ zidentyfikowanie istniejacej strategii, nawet ukrytej, a na-
stepnie pytanie, na jakich zalozeniach si¢ ona opiera. Ponadto identyfikacja zalo-
zen strategii sprzyja ocenie wpltywu zmian w przyszlosci.

Drugim obszarem wskazanym przez R.B. Denhardta (1985) jest analiza i oce-
na otoczenia pod katem zaréwno szans, jak i ograniczen. Planowanie odbywa sie
zawsze w kontekscie okreslonego otoczenia, ktére tworzy strukturalne ramy pla-
nowania. Dlatego rozumienie otoczenia i proceséw w nim zachodzacych jest tak
wazne. Imperatyw wizji generuje konieczno$¢ diagnozy, ktéra zwielokrotnia szan-
se powodzenia w ksztaltowaniu przysztosci (realizacji wizji). Diagnoza umozliwia
wszechstronne i jasne zdefiniowanie punktu wyjscia. Obejmuje ona m.in. aspekty
prawne i polityczne, trendy spoteczne i kulturowe, okolicznosci ekonomiczne, roz-
woj technologiczny oraz pozycje na tle konkurencji itp. Istotne jest, aby scharakte-
ryzowac¢ aktualne otoczenie gminy i oceni¢ prawdopodobne jego zmiany (trendy)
w przyszloéci. Taka ocena pozwala na ustalenie mozliwosci i ograniczen zaréw-
no obecnych, jak i przysztych, co sprzyja identyfikacji potencjalnego zmniejszenia
ograniczen i rozszerzenia mozliwosci. Dlatego wazne jest, by diagnoza, jak wska-
zuja T. Markowski i M. Turala (2015, s. 41), byla opracowaniem analitycznym, kto-
re w sposdb wszechstronny i wyczerpujacy obrazuje aktualny stan rozwoju danego
terytorium. Zdaniem badaczy opisane zjawiska (problemy, procesy) powinny by¢
ujete w formie ilo$ciowej (tj. oparte na danych statystycznych ilustrujacych opisy-
wane zjawiska) oraz jakosciowej.
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Przejrzyste doprecyzowanie problematyki diagnozowania w planowaniu roz-
woju prezentujg T. Kudlacz, S. Mazur i A. Pyszkowski (2004, s. 40-41), wediug
ktorych celem diagnozowania jest objasnianie obserwowalnej rzeczywistosci. Do-
tyczy ono zjawisk juz istniejacych (obecnie lub w przeszlosci) i powinno sie kon-
centrowac na tych fragmentach rzeczywistosci, ktérych rozpoznawanie jest wazne
w kontekscie dokonywanych projekcji na przyszlos¢. Selekcja badanych obsza-
réw w zalozeniu ma stanowi¢ bezposrednia podstawe wyboru strategicznych ce-
léw. Zdaniem cytowanych autoréw istotna cecha diagnozy strategicznej, zwanej
tez prospektywna, poza analizg zjawisk juz istniejacych jest wskazanie implika-
cji dla przyszlosci. Jej wynikiem sa projekty ekstrapolacyjne oraz scenariuszowe
analizy prognostyczne. W fazie diagnozy formutuje si¢ najbardziej ogélne zaloze-
nia dotyczace kierunkéw rozwoju, co wskazuje na zwigzek migdzy rozpoznawa-
niem istniejacych prawidiowosci a skutkami ekstrapolacyjnego rozwoju sytuacji.
Analizy prognostyczne sg wiec integralng czescig etapu diagnozowania. Bardziej
zaawansowane analizy prognostyczne wigzg si¢ z tzw. scenariuszowa metoda kon-
struowania wariantowych obrazéw przyszlodci. Istota scenariuszy zasadza si¢
na prostym spostrzezeniu, ze ten sam cel mozna osiggna¢ réznymi sposobami.

T. Markowski i M. Turala (2015, s. 45) utozsamiajg prognoze z proba ,,przedsta-
wienia najbardziej prawdopodobnego przebiegu proceséw rozwojowych analizo-
wanego terytorium w przyszltosci. Potrzeba wykonywania prognoz wynika niejako
z koniecznosci wskazania kierunkéw dziatan rozwojowych z uwzglednieniem nie
tylko dotychczasowego przebiegu i aktualnego stanu zjawisk spoteczno-gospodar-
czych, ale réwniez ich spodziewanego przebiegu w przyszlosci”.

Trzeci obszar odnosi si¢ do badania istniejagcych mocnych i stabych stron orga-
nizacji publicznej tak, by méc realnie ocenic istniejace mozliwosci. Analiza zgro-
madzonych danych powinna by¢ bezposérednia i wyczerpujaca, biorac pod uwage
finansowe zasoby spolecznodci (w tym zmieniajace si¢ wzorce finansowania)
oraz jej zasoby ludzkie (w tym mocne i stabe strony polityczne i zarzadcze). Oce-
na zdolnosci organizacji powinna by¢ dokonana w kategoriach odnoszacych sig
do wczesniej okreslonej misji. Prognoza dotyczy takze stabych i mocnych stron
organizacji. Chodzi zwlaszcza o spozytkowanie zasobéw w kontekscie wykorzy-
stania potencjalnych szans, ktére moze przynies¢ otoczenie, lub ochrone tychze
zasobow w przypadku zagrozen. Wiele samorzadéw nie prognozuje. Rdwniez dia-
gnozy czesto opierajg sie na intuicji, wlasnej obserwacji i stereotypach, co w nie-
stabilnym, turbulentnym otoczeniu bywa staboscia.

Czwarty obszar odnosi si¢ do wartosci, intereséw i aspiracji oséb waznych
dla przysztosci organizacji. Przywodcoéw charakteryzuje okreslona percepcja
obiektywnej rzeczywistosci i zbior przekonan co do sposobow i mozliwosci dzia-
tania gminy, a ponadto ambicje, sktonnos¢ do ryzyka itp. Jak podkresla I. Ansoff
(1985, s. 184), ,racjonalnos¢ zachowania strategicznego lidera jest determinowana
przez relacje pomiedzy jego osobistymi normami kulturowymi a wymaganiami sy-
tuacji”. Z perspektywy zalozen funkcjonowania struktury biurokratycznej, jaka jest
urzad gminy, zarzadzanie powinno mie¢ charakter pozbawiony osobowos$ciowych
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uwiklan. Badania dowodza jednak, ze wartosci, interesy, aspiracje czy postawy
wiadz lokalnych majg znaczny wplyw na decyzje odnoszace sie do przysztosci da-
nej jednostki samorzadu terytorialnego (JST). Niektorzy wlodarze sa doskonale
usatysfakcjonowani stabilng sytuacja gminy bez koniecznosci podejmowania ryzy-
kownych dzialan prorozwojowych (np. zaciggania kredytéw, realizowania nowych,
czgstokro¢ konfliktogennych, inwestycji), inni za$ beda sktonni podja¢ wigksze
ryzyko. Liderzy beda sie roznili pod wzgledem kreatywnosci, energii, zaangazo-
wania w organizacje poziomu kapitalu spotecznego, aktywnosci politycznej itp.
Ciekawe opracowanie prezentujace przeglad stylow przywodztwa osob formalnie
sprawujacych wiladze oraz wycinek badan nad polskimi samorzadami miejskimi
zaprezentowali P. Swianiewicz i U. Klimska (2003). Biorac jednak pod uwagg fakt,
ze w gminach wiejskich wojt ma zakres wladzy (nieformalnej) znacznie wykra-
czajacy poza okreslony formalnie, aby plan mogl zosta¢ skutecznie przez niego
wdrozony, bedzie musiat odzwierciedla¢ jego obawy i interesy. Wydaje sie zatem,
ze wplyw osobistych wartosci i aspiracji wladz lokalnych na planowanie strategicz-
ne jest niedocenianym obszarem analiz. Inng, niepolityczng, grupe podmiotéw,
ktére odgrywaja wazng role w strategicznym rozwoju JST, stanowia przedsiebior-
cy. Tym zagadnieniom poswiecone byly m.in. badania FE Huntera (1953).

Bezsprzecznie podmiotami majacymi istotne znaczenie dla przysztosci gminy
sa sami mieszkancy. Ich wplyw na zarzadzanie strategiczne lub wspétuczestnictwo
w nim, takze w formutowaniu planéw strategicznych, jest pozadany, lecz znacz-
nie ograniczony. Wybor sposrdéd alternatywnych planéw podyktowany jest naj-
skuteczniejszymi mozliwo$ciami realizacji misji, z uwzglednieniem mozliwosci
i ograniczen otoczenia, mocnych i stabych stron oraz wartosci, intereséw i aspi-
racji przywodztwa. Planowanie strategiczne dostarcza wskazowek dotyczacych
funkcjonowania gminy. Aby bylo uzyteczne, musi by¢ ostatecznie zorientowane
na dzialanie.

Konstrukcja planu (wzorca) dzialania wymaga wiedzy o rzeczywistosci, znajo-
mosci faktéw, warunkow i zalezno$ci (ugruntowanie poznawcze planu). Wiedza
ta moze pochodzi¢ z réznych zrédel. Odwolujac sie do prakseologii, sprobujemy
przedstawi¢ cechy planowania jako dzialania sprawnego i praktycznego. W tym
celu wyréznimy za T. Kotarbinskim (1965, s. 172-188) znamiona dobrego planu
- wzorca dzialania - i podejmiemy prébe odniesienia tych cech do planowania
w gminie wiejskiej. Nawigzemy zatem do takich cech, jak: celowos¢, wykonalnos¢,
ekonomiczno$¢, czytelno$¢ i przejrzystosé, konsekwentnos¢ i spdjnosé, doklad-
nos¢, gietkos¢ (plastycznos¢) oraz dlugodystansowos¢.

Atrybut celowosci rozumiany jest jako przydatnos¢ dla celu, dla ktérego plan
zostal przygotowany. Przykladowo, miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego (MPZP) pozwalaja na kontrole dzialan inwestycyjnych, stanowia
podstawe ochrony wartosci wysoko cenionych itp. T. Markowski (1999), odno-
szac si¢ do celow rozwoju lokalnego, podkresla, Ze maja one szanse by¢ osiggane,
jesli beda si¢ odwolywaly do ogoélnospotecznych wartosci wynikajacych z przyje-
tych w danym systemie spotecznym idei i hierarchii wartosci, beda uwzglednialy
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uwarunkowania wynikajace z podporzadkowania celéw rozwoju systemow lokal-
nych celom systemu wyzszego rzedu (np. strategiom krajowym), a takze beda bra-
ly pod uwage rézne punkty widzenia na kwestie dotyczace warunkéw bytowych
ludnodci i potrzeb rozwoju oraz funkcjonowania jednostek gospodarczych.

Ekonomicznosé¢ czesto odwoluje si¢ do finansowego wymiaru planu. Koszty
przygotowania dokumentéw planistycznych ponosi gmina, cho¢ istnieja rozwia-
zania, ktére maja za zadanie zminimalizowanie tych obcigzen, np. oplaty pla-
nistycznej. Istnialy rowniez przypadki wplat na konto JST okreslonych kwot
(najczesdciej pokrywajacych si¢ z kosztami oplat za przygotowanie planu) przez
potencjalnego inwestora, ktory zainteresowany byt dokonaniem zmian w doku-
mencie planistycznym jednostki. Praktyki te czesto dotyczyly zmian w studium
odnoszacych si¢ do dopuszczenia budowy farm wiatrowych na danym terenie,
co w przypadku braku MPZP dawalo zielone $wiatlo do rozpoczecia staran o re-
alizacje tego typu inwestycji. Praktyki te jednak sa kontrowersyjne i niejedno-
znaczne etycznie. Argument wysokiej kosztochtonnosci i brak zabezpieczenia
srodkéw podnoszony jest takze przez gminy, ktore nie dysponuja miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego pokrywajacymi calg ich powierzch-
nie. Inny aspekt ekonomicznosci odnosi si¢ do ewentualnych kosztéw, z jakimi
musi si¢ liczy¢ gmina w zwigzku z realizacjg zadan zawartych w planie. Ze wzgle-
du na dlugookresowy charakter niektérych planéw trudno precyzyjnie okresli¢
poziom wydatkéw, dlatego czesto wskazuje si¢ jedynie orientacyjny koszt lub zro-
dlo finansowania (np. pozabudzetowe).

Wykonalno$¢ (realizm praktyczny) to cecha planu, z ktéra wigze si¢ zaréwno
realizm finansowy, jak i organizacyjny. Charakterystyczne jest przygotowywanie
planéw (umieszczanie w nich konkretnych dziatan), co do ktérych gminy przewi-
duja, ze beda dostepne srodki zewnetrzne, np. unijne. Nie zawsze zadanie wynika
z realnych potrzeb JST w tym zakresie, ale spodziewane dofinansowanie takiego
dziatania jest na tyle silnym bodzcem, ze gminy decyduja si¢ na wpisanie go do pla-
nu i realizacje. Widoczna jest relatywnie duza sp6jno$¢ zaplanowanych w strate-
giach/planach rozwoju dziatan z obszarami finansowanymi ze srodkéw unijnych.
Wykonalno$¢ ma zatem czesto Scisty zwigzek z aspektem ekonomicznym.

Kolejne cechy planu to: jednos¢, cigglosé, konsekwencja - struktura i uporzad-
kowanie. Jedno$¢ odnosi si¢ do zgodnosci wewnetrznej planow, ciaglos¢ zas do ce-
lowego nastepstwa pewnych czynnosci zmierzajacych do celu, ulozonych tak, by
nie byly sprzeczne, a wczesniejsze byly przygotowaniem do pézniejszych. Cechy
te pozwalajg osiaggnac konsekwencje w strukturze dokumentu planu. Najczesciej
polega ona na zachowaniu zasady umieszczania w czesci poczatkowej dokumentu
diagnozy sytuacji, w drugiej za$ zapisow odnoszacych si¢ do prognozy dzialan.
Taka logiczna konsekwencja pozwala wyciaga¢ wnioski dotyczace uwarunkowan
i celowosci proponowanych w planach rozwiazan. W przypadku planéw rozwo-
ju gminy, konkretnej miejscowosci lub strategii rozwigzywania wybranych pro-
blemoéw czes$¢ diagnostyczna zawiera charakterystyke JST lub np. miejscowosci
oraz prezentacje procesow, ktore wplywaja na omawiane zjawisko. Na podstawie
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tej wiedzy formulowane sg cele (kierunki dzialan), ktérych osiggniecie powin-
no sie przyczyni¢ do pozadanej zmiany sytuacji. Struktura proponowanych celéw
réwniez podlega okreslonej logice. Oznacza uporzadkowanie od celéw najbardzie;
ogdlnych, poprzez bardziej szczegdtowe (operacyjne, taktyczne), az po konkretne
dzialania. Realizacja dzialan i osiggnigcie celéw nizszego rzedu pozwala na osia-
gniecie celow wyzszego rzedu. Rozpatrujac te cechy, warto wspomnie¢ o spdjno-
$ci nie tylko wewnetrznej, ale tez spdjnosci dokumentdéw planistycznych z innymi,
wyzszego rzedu, obowigzujacymi w powiecie, wojewddztwie czy na poziomie kra-
jowym, a nawet miedzynarodowym.

Dokladnos¢, czytelnos¢ i przejrzysto$¢ to cechy, ktére wzajemnie si¢ wiaza
i podlegaja stopniowaniu. Szczegdlowo$¢ poruszanych w planie kwestii i wyzna-
czonych dzialan zalezy od konkretnej sytuacji problemu, zalezy wi¢c od oko-
licznoséci. Nadmiar szczegoélowych informacji moze si¢ przyczyni¢ do braku
przejrzystosci i utrudnic¢ jego lekture. Brak istotnych badz zbyt powierzchowne
ujecie wybranych kwestii moze prowadzi¢ do zbagatelizowania lub niedostrzeze-
nia mozliwego rozwigzania.

Plan powinien pozostawac na tyle elastyczny, by mozna bylo z fatwoscia zmody-
tikowa¢ dziatania i dostosowa¢ je do konkretnych warunkéw. Korekty w planach
i strategiach o charakterze oficjalnym wymagaja formalnych decyzji, najczesciej
uchwal rady gminy, oraz gruntownej argumentacji. Rznice w niezbednym stopniu
szczegotowosci poszczegdlnych planéw dobrze wida¢ migdzy miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego a studium zagospodarowania przestrzennego.
Drugi dokument wytycza ogélne kierunki zagospodarowania, wykorzystania te-
renu, pierwszy za$ dokladnie wyznacza plany dotyczace uzytkowania konkretnych
miejsc. Plany moga zatem podlega¢ modyfikacjom, aktualizacjom (racjonaliza-
cja dzialania - ulepszanie). Przykltadowo, z jednej strony istnieje obowiazek prze-
prowadzenia raz na cztery lata analizy zgodno$ci studium ze stanem faktycznym.
Strategie rozwoju mozna rokrocznie aktualizowa¢, zmienia¢ zapisy w budzecie,
np. w zaleznosci od wystapienia nieprzewidzialnych okolicznosci. Z drugiej stro-
ny trwalo$¢ zapiséw jest warunkiem koniecznym do zapewnienia przewidywalno-
$ci dzialan i zachowan roznych interesariuszy gminy. Zmiana niektérych planéw
wigze si¢ z przeprowadzeniem calej procedury planistycznej zgodnie z wymoga-
mi ustawowymi. Nadmierna czgstotliwo$¢ zmian jest niekorzystna, podobnie jak
dlugotrwaly brak modytikacji i aktualizacji. Istotnym zagadnieniem jest takze za-
chowanie pewnej ciggtosci pomiedzy aktualnymi a wezesniejszymi zapisami w pla-
nach. Chodzi o uniknigcie sytuacji czgstych zmian w kwestiach fundamentalnych,
takich jak priorytetowe kierunki rozwoju gminy. Zmiany i modyfikacje wymagaja
tez (podobnie jak tworzenie planéw) udzialu podmiotéw, ktérych dotycza.

Ustalenie okresu obowigzywania planu zalezy od sytuacji. Istniejg plany, ktérych
trwanie okresla ustawodawca, m.in. roczne (np. budzet) czy wieloletnie (wielolet-
nia prognoza finansowa). Czesta praktyka jest powigzanie okresu obowigzywania
strategii rozwoju z okresem finansowania projektéw unijnych. Inne za$ sa modyfi-
kowane w zalezno$ci od potrzeb i mozliwosci finansowych JST.
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Przykladem planu o charakterze strategicznym jest strategia rozwoju lokalnego
(niekiedy nazywana strategia zréwnowazonego rozwoju lub strategia spoteczno-
-ekonomicznego rozwoju gminy). Strategie, w tradycyjnym rozumieniu, mozna
nazwaé zespotem metod postepowania wraz z dokladnie zaplanowang i uzasad-
niong taktyka dziatania rozpisang na poszczegolne zadania operacyjne (por. Kot,
2003). Innymi stowy, strategia stanowi uporzadkowany plan dzialania, z zadekla-
rowanymi do osiggnigcia celami i pozadanymi w przysziosci cechami jednostki
terytorialnej.

Struktura tego dokumentu najczesciej sklada sie z czesci diagnostycznej i plani-
stycznej. W czesci diagnostycznej dokonuje si¢ analizy sytuacji/stanu gminy (we-
wnetrznych proceséw i struktur, stabosci i zalet) oraz analizy otoczenia (trendy)
i na tej podstawie wysuwane sa wnioski prognostyczne. Diagnoze utozsamiamy
z badaniem stanu gminy, jej otoczenia i zachodzacych tam proceséw, natomiast
prognoze z interpretacja wynikow diugofalowej perspektywy osiggania celow JST
w przysztosci.

W czeéci planistycznej zamieszczona jest projekcja misji i wizji, kierunkéw
(priorytetéw, osi) rozwoju, nadrzednego celu, celow strategicznych oraz zadan
(dziatan) strategicznych.

A. Sztando (2013, s. 250-251) wskazuje kilka warunkoéw, jakie powinna spet-
nia¢ strategia, by mozna bylo stwierdzi¢, ze jest prawidlowo sporzadzona. Pierw-
szym jest identyfikacja wlasciwosci danego terytorium i czynnikéw zewnetrznych
majacych lub mogacych mie¢ na nie wplyw. Poza charakterem statycznym (obej-
mujacym stan aktualny) identyfikacja ,musi posiada¢ walor prospektywizmu,
czyli zawiera¢ analize dotychczasowych trendéw oraz prognozy ksztaltowania si¢
najwazniejszych ww. wlasciwosci i czynnikéw” (Sztando, 2013, s. 250). Waznym
elementem jest tez uwzglednienie opinii spolecznej, ktéra moze mie¢ charakter
uzupelniajacy, weryfikujacy lub wskazujacy na okreslone problemy badz oczekiwa-
ne przez spoleczno$¢ dzialania. Warunkiem drugim jest dokonywanie strategicz-
nych wyboréw, przypisanie priorytetéw pewnym kwestiom. Cho¢ to stwierdzenie
wydaje si¢ oczywiste, praktyka samorzadowa dowodzi, ze konieczno$¢ dokona-
nia jednoznacznego wyboru bywa rzadko dostrzegana. Trzeci warunek odnosi si¢
do zakresu planowanych dziatan. Autor wskazuje na istot¢ wychodzenia poza za-
kres obowigzkdéw wynikajacych z ustaw, tj. uwzglednianie nie tylko zadan wlasnych
samorzadu, ale rdwniez zadan fakultatywnych. Czwarty warunek, a wlasciwie ze-
staw warunkow, odnosi si¢ do systemu wdrazania i promocji. Chodzi o wskazanie
podmiotéw odpowiedzialnych za realizacje strategii oraz ich partneréw, powigzan
miedzy nimi i ich obowigzkdw, procedur monitorowania postepéw (w odniesie-
niu do zalozonych celéw), a takze monitorowania wdrazania. A. Sztando (2013)
zwraca ponadto uwage na ewaluacje i promocje strategii.

Z kolei A. Kaleta podkresla coraz powszechniejszy ,,dylemat wyboru pomie-
dzy sformulowaniem strategii w sposob mozliwie ogdlny, uniwersalny, tak by
sprzyjala, a nie ograniczala elastyczno$ci organizacji, a koncepcja strategii wyzna-
czajacej i przesadzajacej droge rozwoju” (Kaleta, 2010, s. 23). Sporzadzane przez
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samorzady strategie, nawet jesli sg stosunkowo szczegolowe, rzadko bywaja skru-
pulatnie realizowane. By¢ moze potwierdza to stuszno$¢ wspotczesnych tendencji
do pozostawiania organizacjom znacznej elastycznosci w dziataniach, pod warun-
kiem jednak konsekwentnego pilnowania celéw i nadrzednych warto$ci organi-
zacji. Strategiczne zarzadzanie (szkola planistyczna), przekonanie o koniecznosci
profesjonalnego podejscia do budowy planu strategicznego, uwzglednia zaréwno
zewnetrzne, jak i wewnetrzne czynniki wplywajace na strategie i osobista odpo-
wiedzialno$¢ naczelnego kierownictwa za tworzenie i realizacje strategii. Zadne
z tych zalozen nie zostalo uchylone i mimo innego rozumienia sposobéw ich re-
alizacji pozostaje podstawa myslenia o strategii (Romanowska, 2007; por. Roma-
nowska i in., 2007).

Mimo to wielu badaczy i praktykow — przedstawicieli szkoly planistycznej postu-
luje znaczne ustrukturalizowanie i uszczegétowienie strategii poprzez jej pisemna
forme w postaci dokumentu planistycznego. Jak zauwaza A. Kaleta: ,Wykorzy-
stywanie okazji, eksperymentowanie to skuteczna metoda rozwoju organizacji
pod warunkiem, ze potrafi ona selekcjonowaé owe szanse rozwojowe i to zarow-
no na etapie wyboru, jak i pézniej w trakcie ich wykorzystywania. (...) Nawet do-
skonale elastyczna organizacja, nastawiona na maksymalne wykorzystanie okazji
musi zatem wypracowa¢ strategie ich wykorzystania. «Filtr okazji» musi okresli¢
zasady wykorzystywania mozliwo$ci rozwojowych, a wiec wskazad, jakiego typu
szanse s3 dla organizacji atrakcyjne i kiedy nalezy z nich korzysta¢” (Kaleta, 2010,
s. 24). We wspdlczesnym planowaniu strategicznym podkresla si¢ znaczenie tzw.
prostych regut, ktére moga ,w syntetyczny sposéb okresli¢, jakie dziatania roz-
wojowe znajdujg si¢ w kregu zainteresowan przedsigbiorstwa, a jakie nie. Mozli-
we jest wyznaczenie uniwersalnych zasad rozstrzygania podstawowych dylematow
rozwojowych” (Kaleta, 2010, s. 25). Korzysciami z uwzglednienia prostych regut
podczas formulowania strategii s3: umozliwienie szybkiego podejmowania klu-
czowych decyzji strategicznych, zapewnienie spojnosci organizacji i jej koncepcji
rozwoju, zagwarantowanie maksymalnej elastyczno$ci. Zestaw fundamentalnych
zasad stanowi takze prosty, jednoznaczny i tatwy do przekazania komunikat wy-
znaczajacy podstawowe priorytety rozwojowe (Kaleta, 2010, s. 26).

1.4. Wybrane problemy i ograniczenia

Planowanie w samorzadzie gminnym wielokrotnie byto przedmiotem badan. Do-
wodza one nie tylko wagi tego elementu zarzadzania w rozwoju JST, ale réwniez
wskazujg na istnienie wielu ograniczen i probleméw towarzyszacych. Cze§¢ uwag
dotyczy braku $wiadomosci potrzeby realnego planowania. Istotna wydaje si¢ tu
konstatacja T. Kudlacza, ktéry zauwaza, ze wtedy, gdy polityka rozwoju pomija



30 Rozwdj lokalny a polityka mieszkaniowa w gminach wiejskich

planowanie, ,mamy do czynienia z mechanizmem interwencyjnym dzialajacym
na wzoér mechanizmu rynkowego, a wiec «nadazanie za pojawiajacymi si¢ pro-
blemami». Wowczas to podmioty publiczne podejmujg odpowiednie dziatania
dopiero po zdiagnozowaniu wlasciwosci, ktérym np. nalezy przeciwdziata¢” (Ku-
dfacz, 2008, s. 125). Wérdd przyczyn tej sytuacji autor wskazuje brak zrozumienia
wsérod samorzadowych decydentéw funkeji programdéw rozwoju i bagatelizowanie
ich znaczenia w zarzadzaniu rozwojem. Podkredla tez, ze posiadanie programow
rozwoju wymuszone jest procedurami zewnetrznego zasilania finansowego.

Inne obserwacje potwierdzaja wiele, wzajemnie si¢ wzmacniajacych, dzia-
tan pozornych, ktére towarzysza realizacji przedsiewzig¢ planistycznych — dziatan
na pokaz i asekuracyjnych. Fikcyjny charakter tych dzialan, zdaniem J. Fratczak-
-Mueller (2016, s. 275), przejawia si¢ w jako$ci zapiséw odnoszacych si¢ do pla-
nowanych harmonograméw wytyczonych zadan, zakresu i jakosci diagnoz
tworzonych na ich potrzeby oraz realizacji idei uspolecznienia w ich przygoto-
waniu. Przyczyny tych zjawisk to wadliwa organizacja procesu przygotowania
dokumentéw strategicznych i brak koncepcji realnego wykorzystania zaprogra-
mowanych rozwigzan. Badaczka wskazuje trzy mechanizmy koniecznosci two-
rzenia pozorow: (1) zgodno$¢ z procedurg przebiegu procesu programowania
strategicznego (mechanizm organizacyjno-decyzyjny), (2) realizacja przyjetych
wartosci zwigzanych z jakoscig, spdjnoscig, modelowym planowaniem i partycy-
pacja spoleczng (mechanizm aksjologiczny), (3) wywiazywanie sie z wyzwan trud-
nych do realizacji (mechanizm rzekomo pragmatyczny).

M. Zidtkowski (2015) dostrzega kolejng utomno$¢ planowania lokalnego, po-
legajaca na tzw. dzialaniu Zyczeniowym. Polega ona na tym, ze wprawdzie wia-
dze gminy dostrzegaja koniecznos¢ ksztaltowania proceséw oraz opracowuja
stosowne dokumenty (strategie rozwoju, programy i plany dziatania), lecz ich
mankamentem jest to, Ze zawieraja zbyt wiele celéw i przedsiewzie¢ realizacyj-
nych w stosunku do mozliwosci finansowych (zaréwno ze srodkéw wtasnych, jak
i zewnetrznych). M. Ziétkowski wskazuje, ze ,te dokumenty majg w duzym stop-
niu charakter «koncertu zyczen», z gory bowiem wiadomo, ze cz¢s¢ zamierzen nie
bedzie mogta by¢ zrealizowana. Ta metoda powoduje takze, Ze mieszkancy po-
strzegaja dzialania wladz gminy jako w znacznej czesci obietnice bez pokrycia”
(Zidtkowski, 2015, s. 150). Zdaniem autora problem ten dotyczy ok. 20% ogdtu
polskich JST.

Wiele samorzadow lokalnych posiada strategie, ale niekoniecznie oznacza to
faktycznie realizowane podejscie strategiczne. W innych jednostkach plany moga
by¢ wdrazane w jawnym lub ukrytym sensie, bez istnienia calego zestawu formal-
nych dokumentéw strategicznych. Praktyka operacyjna, mimo deklaracji przy-
jecia idei strategicznego dzialania, moze réwniez nie odzwierciedla¢ okreslonej
polityki lub strategicznego stanowiska (Worrall, Collinge, Bill, 1998). Inni auto-
rzy podnoszg, ze lokalne plany zagospodarowania przestrzennego nie zapewniaja
szerszego kontekstu rozwoju przestrzennego i wizji zarzadzania lokalnymi zmia-
nami na obszarach wiejskich (Gkartzios, Scott, 2009). Plany rozwoju proponowane
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przez wladze lokalne charakteryzuja si¢ koncentracja na zarzadzaniu zmianami
tizycznymi i Srodowiskowymi, przy ograniczonym zwiazku ze zmieniajacymi si¢
warunkami spotecznymi i gospodarczymi obszaréw wiejskich oraz stabg integra-
cja celow planowania przestrzennego z szerszymi celami rozwoju obszaréw wiej-
skich (Scott, 2007; Gkartzios, Scott, 2009). Takze rola systemu planowania jako
areny wspolpracy niekiedy wydaje si¢ ograniczona (Scott, 2007). GIéwni interesa-
riusze obszaréw wiejskich na poziomie krajowym i lokalnym ogdlnie postrzegaja
system planowania jako proces techniczny i regulacyjny, z planistami jako ,,straz-
nikami” zmian na obszarach wiejskich (Scott, 2007). Ponadto cz¢sto opisujg oni
urzednikéw ds. planowania jako ,,planistow miejskich’, ktérzy wykazuja ograni-
czone powinowactwo ze spofecznosciami wiejskimi. Stanowi to duze wyzwanie
dla planistéw.

Strategia rozwoju lokalnego nierzadko jest tylko dokumentem formalnie istnie-
jacym, ktory wypada mie¢ lub ktorego posiadanie jest konieczno$cig w okolicz-
nosci ubiegania si¢ o zewnetrzne wsparcie finansowe, brak jednak okreslonego
pomystu (wizji) na przyszlos¢, mimo ze dokument jest formalnie przyjety. Czg-
sto jest przygotowywany przez zewnetrzng firme, bez wnikliwiej analizy specyficz-
nych uwarunkowan gminy. Samorzady majg trudnosci z realng oceng mozliwosci
finansowych i organizacyjnych (Wansacz, 2012). Chociaz zarzadzaniu strategicz-
nemu przypisuje si¢ wiele zalet, to coraz czgéciej dyskutuje si¢ nad jego uzytecz-
noscig w zmiennym, turbulentnym otoczeniu. Przede wszystkim chodzi o brak
elastycznosci w dzialaniu oraz reakeji na pojawiajace si¢ nieprzewidziane okolicz-
nosci (Krupski, 2005, s. 48).

Podsumowanie

Osiagany poziom rozwoju lokalnego jest wypadkowg zaréwno przyjetego mo-
delu polityki rozwoju (uklad podmiotéw, celéw i instrumentdw), jak i umiejet-
nosci zarzadczych, w tym jej planowania. Dzialania te w znacznym stopniu sa
determinowane przez powszechnie podzielane przez spoteczenstwa i lokalne zbio-
rowosci cele i warto$ci. W kontekscie zarzadzania wspoltczesnie cenionymi warto-
$ciami sa: decentralizacja i integracja vs centralizacja i hierarchia, w odniesieniu
do planowania wskazuje si¢ za$ na role strategii dostosowujacej si¢ do turbulent-
nego otoczenia. Zréwnowazenie i wielofunkcyjno$¢ obszaréw wiejskich uzupet-
nia lub zastepuje podejscie sektorowe i koncepcje monofunkcyjnego rozwoju.
W $wietle przyjetej przez nas koncepcji badania polityki mieszkaniowej szcze-
gélnego znaczenia nabiera indykatywna rola planéw. Polega ona na sygnalizowa-
niu interesariuszom priorytetéw i wartosci nadrzednych dla zamieszkujacej dany
teren zbiorowosci. Ponadto o$ dociekan badawczych beda stanowily: celowosc,
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wykonalno$¢, ekonomicznosé, czytelno$é i przejrzystosé, konsekwentnosé i spoj-
no$¢ planow w zakresie deklarowanej polityki mieszkaniowe;.

Obserwowany obecnie rozwoj obszaréw wiejskich opiera si¢ na dzialaniach
ksztattowanych lokalnie, ale réwniez na celowo prowadzonej polityce podmiotéw
ponadlokalnych (np. na poziomie krajowym lub unijnym). Dlatego w czwartym
rozdziale zaprezentujemy wyniki analiz tresci dokumentéw planistycznych na po-
ziomie ogolnokrajowym dotyczacych rozwoju obszaréw wiejskich i mieszkalnictwa.
Zawarte w nich wnioski i dyspozycje, zgodnie z zasada spdjnosci dokumentow
planistycznych, powinny by¢ uwzgledniane takze w planowaniu na poziomie
lokalnym.



Rozdziat 2

Polityka mieszkaniowa
- zagadnienia ogolne

Wstep

Celem rozdziatu jest dokonanie przegladu literatury przedmiotu w zakresie rozu-
mienia polityki mieszkaniowej wraz z jej celami i instrumentami. Uwzgledniamy
takze wyrdznione w niej modele funkcjonowania mieszkalnictwa na szczeblu mig-
dzynarodowym. Polityka mieszkaniowa oraz samo mieszkalnictwo to zagadnienia
zlozone, rozpatrywane z wielu perspektyw i oddzialujace na rézne obszary zycia
spolecznego, ekonomicznego i kulturowego.

Tak jak nie ma jednej uniwersalnej definicji polityki mieszkaniowej, tak w za-
leznosci od waskiej czy szerokiej perspektywy prowadzenia badan mozemy wska-
zac jej rozne cele. W literaturze przedmiotu istnieje tez wielo$¢ instrumentow.
Wraz z uplywem czasu zmieniaja si¢ réwniez podejscia do badan nad modelami
polityki mieszkaniowej, ktére w znacznej mierze warunkowane sg systemami spo-
teczno-gospodarczymi wystepujacymi w réznych czesciach $wiata.

2.1. Mieszkalnictwo a polityka mieszkaniowa

Mieszkalnictwo jest dziedzing, w ktdrej prowadzona jest zaréwno polityka spo-
teczna, jak i gospodarcza. Jest jednym z zasadniczych obszaréw gospodarki
wplywajacych w istotny sposob na poziom zaspokojenia potrzeb spotecznych,
dynamike proceséw spoleczno-gospodarczych oraz skutecznos¢ wszelkich dzia-
tan rozwojowych (Lis, 2005, s. 2). Badania z zakresu mieszkalnictwa cechuja sig
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interdyscyplinarno$cia. Zagadnienia dotyczace tej tematyki poruszaja w swoich
opracowaniach m.in. ekonomisci, socjologowie, urbanisci, architekci i geogra-
fowie. Szczegdlne znaczenie w rozwoju tej dziedziny odgrywa ekonomia, ktéra
stworzyta podstawy teoretyczne badan nad mieszkalnictwem. Mieszkalnictwo
nierozerwalnie zwigzane jest z aktywnoscig cztowieka. Miedci si¢ tym samym
réwniez w obszarze badan socjologéw. Do rozwoju mieszkalnictwa jako dziedziny
nauki swoj istotny wklad wnosza ponadto urbanisci i architekci. Pierwsi skupia-
ja sie na planowaniu przestrzennym i sytuowaniu mieszkan z zapewnieniem do-
stepu do podstawowych ustug, pamigtajac o zasadzie zréwnowazonego rozwoju
itadu przestrzennego, drudzy analizujg m.in. jakos¢, formy i warunki mieszkanio-
we. Badania nad mieszkalnictwem prowadzone przez geograféw syntetyzuja doro-
bek wypracowany przez badaczy z innych dyscyplin naukowych, koncentruja si¢
gltéwnie na analizach przestrzennych w skali wewnatrzmiejskiej (Nowak, 2021,
s. 19-20). Trudno zatem prowadzi¢ adekwatne badania w omawianym obszarze,
odnoszac si¢ tylko i wylacznie do jednej dyscypliny naukowej. Na mieszkalnictwo
maja wplyw czynniki o charakterze lokalnym, dlatego tez oprdcz polityki mieszka-
niowej panstwa istotne sg lokalne polityki mieszkaniowe samorzadéw. To wlasnie
zadaniem samorzadu gminnego jest wlasciwa ocena lokalnej sytuacji mieszkanio-
wej i wdrazanie dostosowanych do wystepujacych trudnosci instrumentéw wspar-
cia w tym zakresie. Panistwo wspomaga samorzady w jego dziataniach, korzystajac
zaréwno z narzedzi regulacyjnych, jak i finansowych'.

W literaturze przedmiotu nie ma jednej uniwersalnej definicji polityki miesz-
kaniowej. W systemie zaspokajania potrzeb polityka mieszkaniowa dotyczy wiec
dostarczania mozliwosci pozyskania wlasnego mieszkania i utrzymania go przez
grupy spoteczne o zréznicowanych dochodach. Jej cele powinny w takim przy-
padku by¢ zsynchronizowane z polityka spoleczng i gospodarcza (Markowski i in.,
2018, s. 13). Ze wzgledu na jej zlozony charakter, poziom realizacji oraz grupe od-
biorcéw mozna postrzegaé polityke w ujeciu szerokim lub waskim. W szerokim
ujeciu, rzadziej wystepujacym w literaturze, polityke mieszkaniowg tworzg wszyst-
kie dzialania panstwa, ktdre majg wptyw na funkcjonowanie i wynik rynku nieru-
chomo$ci mieszkaniowych (ilos¢, cena (czynsz) oraz ich jako$¢). Szerokie ujecie
wynika przede wszystkim ze zlozonosci rynku, ktéry poddany jest oddziatywaniu
zaréwno podmiotéw polityki makroekonomicznej, jak i licznych polityk sektoro-
wych w wymiarze narodowym i migdzynarodowym oraz centralnym i regional-
nym (Lis, 2005, s. 3).

W ujeciu waskim polityke mieszkaniowa okresla si¢ w sposob ogdlny, jako jed-
ng z polityk sektorowych prowadzonych zaréwno przez panstwo (wladze lokalng
i wladze centralng angazujaca podmioty publiczne), jak i organizacje spoleczne
oraz podmioty prywatne do osiagnigcia celéw gtéwnych, dtugookresowych, w ob-
szarze mieszkalnictwa (Lis, 2017).

1 MRIT, Polityka mieszkaniowa, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/polityka-
mieszkaniowa
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Polityka mieszkaniowa jest rowniez definiowana jako ,,0go6t dziatan podejmo-
wanych przez wladze lokalne i centralne zwigzanych z rozwigzywaniem proble-
mow mieszkaniowych. Polega na angazowaniu zaréwno podmiotéw publicznych,
prywatnych, jak i spolecznych” (Pietrzak, Racka, 2018, s. 79).

A. Twardoch (2015) okres$la polityke mieszkaniowa jako zbidr dzialan zwia-
zanych z rozwigzywaniem problemu mieszkaniowego i podejmowanych przez
wladze na r6znych szczeblach administracji: centralnym, regionalnym i lokalnym.
Ze wzgledu na zlozony charakter problemu mieszkaniowego, ktory rozwaza sig
w aspektach: przestrzennym (lokalizacja, infrastruktura, jakos¢ architektoniczna),
ekonomicznym, finansowym, spolecznym, medycznym oraz psychologicznym,
polityka mieszkaniowa znacznie wykracza poza problem budownictwa mieszka-
niowego. Dzialania podejmowane w jej ramach wchodza w zakres wielu innych
polityk resortowych, w zwiazku z czym, zdaniem tego autora, przy ocenie polityki
mieszkaniowej duzo wieksze znaczenie niz odrebny dokument ma suma dziatan
podejmowanych przez wladze na wszystkich szczeblach.

Zintegrowane podejécie do polityki mieszkaniowej proponuje T. Markowski
ze wspolpracownikami (2018, s. 18). Rozumiejg oni omawiane pojecie jako zbior
dzialan panstwa nakierowanych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spo-
teczenstwa, odnoszonych do tworzenia warunkéw prawnych, finansowych, in-
stytucjonalnych, przestrzennych i innych przez usprawnianie ulomnego rynku
nieruchomosci i sprzyjajacych zaspokajaniu tych potrzeb oraz wyréwnywaniu
szans spolecznych w dostepie do mieszkan. Uwzgledniajac bardziej zintegrowa-
ne podejscie do zarzadzania rozwojem, nalezy wskaza¢ na silne zwigzki polityki
mieszkaniowej réwniez z polityka przestrzenna, spoleczng, gospodarczg i fiskalng
(Markowski i in., 2018, s. 18).

Wedtug E. Kuminka (1989, s. 46) polityka mieszkaniowa stanowi zespo6t de-
cyzji i poczynan, ktore prowadza do osiggniecia zatozonego modelu warunkow
i stosunkéw mieszkaniowych oraz zasad jej funkcjonowania. Zdaniem W. Nie-
ciunskiego (2005) mozna wyrdznic trzy podstawowe zasady polityki mieszkanio-
wej: (1) korzystanie z samodzielnego mieszkania jest prawem kazdej jednostki
i rodziny; (2) zagwarantowanie prawa do mieszkania jest powinnoscig panstwa
wobec obywateli; (3) konieczno$cig jest wspomaganie sfery mieszkaniowej za po-
mocg $rodkéw publicznych (Nieciunski, 2005).

Wyrézniajac praktyczne i teoretyczne rozumienie polityki mieszkaniowej,
A. Andrzejewski definiuje ja w dwdch wymiarach. Pierwszy z nich, pragmatyczny,
charakteryzowany jest przez kierunki i metody dzialania panstwa lub jego orga-
néw w kwestii mieszkalnictwa. Jej charakter zalezy wiec nie tylko od istniejacych
potrzeb mieszkaniowych, ale takze ustroju panstwa i poziomu jego rozwoju spo-
leczno-ekonomicznego. W tym ujeciu polityka mieszkaniowa oznacza konkret-
ne programy realizowane w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci.
Drugi wymiar zwigzany jest z celami oraz instrumentami oddziatywania na uktad
stosunkéw mieszkaniowych w aspekcie ekonomicznym, spotecznym i technicz-
nym (Andrzejewski, 1979, s. 25).
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Ze wzgledu na szczebel realizacji polityki mieszkaniowej mozemy dokonywac
analizy polityki mieszkaniowej w Polsce zaréwno na poziomie centralnym, jak
ilokalnym. W zasadzie nie prowadzi si¢ polityki mieszkaniowej na szczeblu regio-
nalnym czy ponadlokalnym. Z punktu widzenia podmiotéw realizujacych oma-
wiang polityke, w skali kraju wyrdznia si¢: rzad, ministerstwo odpowiedzialne
za budownictwo i polityke mieszkaniowa oraz inne organizacje zwigzane z miesz-
kalnictwem. Inng kategoria sa samorzady lokalne, realizujace niektére zatozenia
polityki mieszkaniowej tworzonej na szczeblu centralnym i kreujace t¢ polityke
na szczeblu gminnym, dostosowujac cele swojej polityki do uwarunkowan, pro-
bleméw i potrzeb spolecznosci lokalnych (Markowski i in., 2018, s. 14).

Konstytucja RP w art. 75 ust. 1 (stan prawny na 7.12.2021 r.) zobowigzuje wia-
dze publiczne do prowadzenia polityki zapewniajacej zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych spoleczenstwa. Wraz z reforma samorzadowa panstwa dokonang
w 2021 r.? znaczna czg$¢ zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
obywateli zostata scedowana na gminy.

W obszarze bezposrednio zwigzanym z gospodarka mieszkaniows zadania wia-
sne gminy obejmuja: fad przestrzenny, gospodarke nieruchomos$ciami, gospodarke
wodociggami, zaopatrzenie w wode, kanalizacje, usuwanie i oczyszczanie $cie-
kéw komunalnych, utrzymywanie czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych,
unieszkodliwianie wysypisk i odpadéw komunalnych, zaopatrzenie w energie elek-
tryczng i cieplng, gaz, pomoc spoleczng, gminne budownictwo mieszkaniowe
(Cyran, 2010, s. 101). Zgodnie z Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lo-
katoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego® tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej na-
lezy do zadan wlasnych gmin, ktére staja przed powaznymi wyzwaniami w zakresie
formowania warunkéw do zaspokajania zréznicowanych potrzeb mieszkaniowych.

Polityke mieszkaniowa nalezaloby jednak odnosi¢ do wszystkich zasobow
mieszkaniowych znajdujacych si¢ na terenie gminy, na ktére samorzad moze poten-
cjalnie wptywa¢ przez odpowiednio dobrane instrumenty. Pojecie to nie powinno
wiec by¢ - w zwiazku z powyzszym - zawezane tylko do zasobow mieszkaniowych
nalezacych do danej jednostki, jak to z reguly dzieje si¢ dotychczas (Markowski
iin., 2018, s.27).

Na szczeblu lokalnym polityka mieszkaniowa powinna odgrywac¢ istotng role
w procesach rozwojowych. Sugeruje sie, aby samorzady terytorialne odchodzily
od realizacji dziatan w ujeciu typowo operacyjnym, czyli opracowywania i realiza-
cji wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminnym,
na rzecz dlugofalowego planowania strategicznego. Zagadnienia dotyczace sektora
mieszkaniowego (mieszkalnictwa) powinny by¢ ujete w gminnych dokumentach
strategicznych i charakteryzowac si¢ spojnoscig z calo$ciowa strategia rozwoju
gminy (Krystek-Kucewicz i in., 2020, s. 6).

2 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. 22021 r., poz. 1372).
3 Dz.U.z2001r. Nr71, poz. 723, stan prawny na 21.12.2022.



Polityka mieszkaniowa - zagadnienia ogdlne 37

Polityka mieszkaniowa pozwala zdefiniowac¢ cele strategiczne i kierunki dziatan
w obszarze rozwoju mieszkalnictwa, uwzgledniajace rézne formy inwestowania i in-
strumenty. W ujeciu szerokim powinna zawiera¢ rozwigzania w zakresie mieszkalnic-
twa (warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych) dla grup o réznym statusie
ekonomicznym poprzez zaangazowanie réznych podmiotéw (publicznych, prywat-
nych, non profit) w jej realizacj¢. Zasadnicza kwestia w wyjasnieniu tego pojecia jest
prawidlowe rozumienie ,,tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych spotecznosci lokalnej”. Autorzy niniejszej publikacji tworzenie warunkéw do za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych, a wiec i samo pojecie polityki mieszkaniowej,
rozumieja nie tylko jako zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb najubozszych,
ale tez tworzenie warunkéw sprzyjajacych rozwojowi sieci osadniczej gminy w ujeciu
przestrzennym, spotecznym, ekonomicznym, infrastrukturalnym, srodowiskowym.

2.2. Cele polityki mieszkaniowej

Cele glowne polityki mieszkaniowej mozna podzieli¢ na trzy zasadnicze grupy,
ktére powinny by¢ nakierowane na: (1) wzrost jakoséci zasobéw mieszkaniowych,
(2) wzrost podazy mieszkan na wynajem i sprzedaz — w sytuacji istnienia niezaspo-
kojonego popytu, (3) mozliwo$¢ realizacji popytu mieszkaniowego w formie naj-
mu lub nabycia prawa wlasnosci (Krystek-Kucewicz i in., 2020, s. 47). Jako kolejny
mozna wskaza¢ podziat wedlug kryterium oddzialywania na rynek mieszkaniowy;,
a w nim dwie podstawowe kategorie celéw: popytowe i podazowe. Cele popytowe
odnosza si¢ do tworzenia warunkéw nabywania lub najmu mieszkan przez wszyst-
kich obywateli. Cele podazowe wigzg si¢ z zapewnieniem dostepnosci i odpowied-
niej jakosci zasobow mieszkaniowych (Lis, 2005, s. 8-9). Uzupelniajacym celem
polityki mieszkaniowej — tzw. celem II rzedu, ktéry umozliwia osiggniecie celow
I rzedu - jest zapewnianie przyszlym mieszkancom partycypacji w podejmowaniu
decyzji zwigzanych z procesem inwestycyjnym oraz ksztaltowaniem najblizsze-
go otoczenia nieruchomosci. Dotyczy to osiedli mieszkaniowych wlasnosciowych
i czynszowych, obnizenia kosztéw finansowania inwestycji mieszkaniowych, two-
rzenia przyjaznego $rodowiska prawno-instytucjonalnego zaréwno dla legalnego
zatrudniania w sektorze budowlanym, jak i dla inwestycji mieszkaniowych. Cele
IT rzedu to réwniez: zapobieganie procesowi tzw. eksmisji na bruk oraz powstawa-
nia obszaréw nedzy w miastach i na wsi, wplyw mieszkancow na ksztalttowanie sie
relacji pomiedzy zasobem mieszkaniowym na wlasnos¢ lub wynajem, wspieranie
oszczednosci energii w mieszkaniach (Lis, 2005, s. 9-10).

Cel polityki mieszkaniowej definiuje sie takze jako zaopatrzenie calej popula-
cji w odpowiedniej wielkosci i jako$ci nieruchomosci mieszkaniowe, znajdujace sig
W przyjaznym otoczeniu i nabyte/wynajete po niskich kosztach (Lujanen, 2003).
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Dlatego tez wyodrebniono pojecie spolecznej polityki mieszkaniowej, ktérej celem
jest zapewnienie dostepu do zasobow mieszkaniowych gospodarstwom domowym
o najnizszych dochodach. Obejmuje ona ponadto tzw. specjalne potrzeby takich
kategorii spotecznych, jak osoby z niepelnosprawno$ciami, osoby starsze, bezdom-
ne, dzieci pozbawione rodzicéw, w zakresie nadzorowania warunkéw, w jakich
osoby takie zostaly zakwaterowane (Lis, 2005, s. 9). Wedtug A. Twardoch celem
nadrzednym polityki mieszkaniowej jest poprawa warunkéw bytowych zaréwno
w wymiarze ilo$ciowym (duzo dostepnych cenowo mieszkan), jak i jako§ciowym
(mieszkania i srodowisko mieszkaniowe wysokiej jakosci). Na tej podstawie moz-
na wyro6znic jej trzy cele gtéwne: (1) ilosciowy rozwoj sektora mieszkaniowego
wraz z rozwojem infrastruktury technicznej i spolecznej, (2) jakosciowy rozwdj
sektora mieszkaniowego (podnoszenie standardow calego srodowiska mieszka-
niowego — réwniez przestrzeni publicznych, srodowiska naturalnego, zabytkow,
i wzrost sprawiedliwosci spolecznej), (3) zwiekszenie dostepnosci mieszkan (wy-
réwnanie szans mieszkaniowych) (Twardoch, 2015, s. 23-25).

Obecnie na gruncie literatury przedmiotu wskazuje sie, ze priorytetowa kwe-
stig przy realizacji polityki mieszkaniowej na poziomie lokalnym jest jej integracja
z polityka przestrzenng, rozwoju lokalnego oraz srodowiskows (Krystek-Kucewicz
iin., 2020; Markowski i in., 2018). Z takiej perspektywy jej cele mozna podzieli¢
na trzy grupy: tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
racjonalne gospodarowanie zasobem gminy, poprawa warunkéw mieszkaniowych
mieszkancow danej jednostki (Cyran, 2010, s. 103-104).

2.3. Instrumenty’ polityki mieszkaniowej

W zaleznosci od wytyczonych celéw polityki mieszkaniowej powinien nastepowac
dobor jej instrumentéw. Instrument w tym wypadku moze by¢ definiowany jako
okreslony proces lub dzialanie podejmowane dla osiggniecia tychze celéw (Van den
Broeck, Haffner, Winters, 2016, s. 15). Mozna nim nazwac¢ takze uklad bezposred-
niego badz posredniego oddzialywania wtadzy publicznej na podporzadkowane jej
podmioty. Struktura uktadu i jego cechy zdeterminowane sg przez cel, jaki zostat za-
mierzony do osiggnigcia. Istotg stosowania narzedzi jest Swiadome tworzenie relacji
pomiedzy jednostkami a ich otoczeniem, a wiec jest to tworzenie, zmiana albo eli-
minacja efektow zewnetrznych. Narzedzia kazdej polityki publicznej, w tym miesz-
kaniowej, s3 uwarunkowane prawnie (Markowski i in., 2018, s. 14). Instrumentami
polityki mieszkaniowej powinny by¢ te zmienne, ktdre spelniajg trzy podstawowe
warunki: powinny by¢ kontrolowane przez politykéw, wpltywa¢ na ustalone cele

4 Autorzy zamiennie postuguja sie pojeciami instrumenty i narzedzia.
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polityki mieszkaniowej oraz odroéznia¢ si¢ od innych narzedzi. Podstawowym pro-
blemem w przypadku ich tworzenia w polityce mieszkaniowej jest wiele osrodkow
decyzyjnych. Powoduje to zaburzenia w ich kontrolowaniu oraz trudnosci w pomia-
rze ich skutecznosci. Im wigcej podmiotéw aktywnie wywierajacych wptyw na ry-
nek mieszkaniowy, tym trudniej osiaggna¢ koordynacje w dziataniach (Lis, 2005,
s. 12-13). Istnieje mndstwo dostepnych instrumentdéw, ktére mozna kategoryzowac
na wiele sposobow (Van den Broeck, Haffner, Winters, 2016, s. 29).

Narzedzia wykorzystywane w polityce mieszkaniowej mozna podzieli¢ na czte-
ry podstawowe kategorie (Van den Broeck, Haffner, Winters, 2016, s. 29): finan-
sowe, regulacyjne, informacyjne i organizacyjne. Do pierwszej kategorii zalicza sie
$rodki pienigzne lub inne srodki transakcyjne stosowane przez rzad do oferowania
zachety dla obywateli w zakresie uczestnictwa w rynku mieszkaniowym. Mozna je
podzieli¢ na te, ktore wspierajg strone popytows, i te wspierajace strone podazowa
rynku mieszkaniowego. Dotacje po stronie popytu wspieraja obywateli w zakresie
nabycia lub wynajmu mieszkania, natomiast po stronie podazy wiazg sie z finanso-
wym wsparciem dostawcow mieszkan przez rzad. Z kolei instrumenty regulacyjne
zakladaja zmiane zachowania obywateli badzZ organizacji w wyniku zastosowania
przymusowego $rodka represyjnego (np. zakazu) lub stymulacyjnego (np. zezwo-
lenie/porozumienie). Narzedzia informacyjne maja na celu zwigkszenie wiedzy
konsumentéw lub wywarcie wptywu na ich preferencje (Van den Broeck, Haffner,
Winters, 2016, s. 36-37). Do kategorii instrumentéw organizacyjnych mozna zali-
czy¢ np. budowe drég, utrzymanie parkéw, organizowanie policji i obrony, udzie-
lanie schronienia osobom bezdomnym, zakladanie socjalnych agencji wynajmu
(Van den Broeck, Haffner, Winters, 2016, s. 29). W polityce mieszkaniowej do re-
alizacji jednego celu wykorzystuje sie kilka narzedzi, badz tez jedno gltéwne (Van
den Broeck, Haffner, Winters, 2016, s. 37).

Przedstawiajac instrumenty polityki mieszkaniowej, mozna takze zastoso-
wac dwa inne kryteria podziatu: wedtug rodzaju oddzialywania oraz wedtug kie-
runku oddziatywania. Pierwszy zbiér wspoltworza narzedzia polityki fiskalnej
oraz narzedzia bezposredniego oddzialywania. Narzedzia polityki fiskalnej doty-
czg przychodéw i rozchodow rzadu oraz wladz lokalnych. Po stronie przychodowe;j
wystepuja: (1) podatki, w tym podatek od nieruchomosci, podatek od przycho-
du ze sprzedazy nieruchomoéci, podatek od czynnosci cywilnoprawnych, poda-
tek od dochodu z najmu, (2) oplaty, w tym oplata notarialna, optata sgdowa, oplata
za uzytkowanie wieczyste, oplata adiacencka, renta planistyczna oraz (3) wplywy
z prywatyzacji zasobu mieszkaniowego Skarbu Panstwa i/lub jednostek samorzadu
terytorialnego. Po stronie rozchodéw natomiast wystepuja: (1) inwestycje rzagdowe
i/lub wtadz lokalnych, (2) transfery na rzecz gospodarstw domowych oraz (3) sub-
sydia na rzecz przedsigbiorstw sektora budowlanego. Narzedzia bezposredniego
oddzialywania dotycza nakazéw i zakazéw administracyjnych. Zalicza si¢ do nich:
regulacje praw wlasnosci do nieruchomosci, regulacje instytucji finansujacych
mieszkalnictwo, regulacje finansowania firm sektora budownictwa mieszkaniowe-
go, regulacje zagospodarowania przestrzennego, organizacje sektora budownictwa
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mieszkaniowego, tworzenie i/lub regulacje instytucji umozliwiajacych badz wspie-
rajacych zarzadzanie sektorem budownictwa mieszkaniowego (Lis, 2005, s. 13-14).

Wedtug kryterium kierunku oddzialywania instrumenty polityki mieszka-
niowej mozna podzieli¢ na: dotyczace strony popytowej oraz strony podazowe;j.
Pierwszy z tych zbioréw tworza: (1) podatki: podatek od nieruchomosci, poda-
tek od czynnosci cywilnoprawnych, (2) oplaty: oplata za uzytkowanie wieczyste,
oplata sadowa, oplata notarialna, (3) subsydia podmiotowe i/lub przedmiotowe
na rzecz gospodarstw domowych, (4) regulacje praw wilasnoséci do nieruchomo-
$ci, (5) regulacje instytucji finansujacych mieszkalnictwo. Do drugiego zbioru na-
leza: (1) podatki: podatek od przychodu ze sprzedazy nieruchomosci, podatek
od dochodu z najmu, (2) oplaty: oplata adiacencka, renta planistyczna, (3) inwesty-
cje rzadowe i/lub wladz lokalnych, (4) prywatyzacja zasobu mieszkaniowego Skar-
bu Panstwa i/lub jednostek samorzadu terytorialnego, (5) subsydia podmiotowe
i/lub przedmiotowe na rzecz firm sektora budowlanego, (6) regulacje finansowa-
nia firm sektora budownictwa mieszkaniowego, (7) regulacje zagospodarowania
przestrzennego, (8) organizacja sektora budownictwa mieszkaniowego, (9) two-
rzenie i/lub regulacje instytucji umozliwiajacych albo wspierajacych zarzadzanie
sektorem budownictwa mieszkaniowego (Lis, 2005, s. 14).

Innym kryterium podziatu jest dostep do mieszkan dobrej jakosci oraz przy-
stepnych cenowo. W tym przypadku mozna wyodrebni¢ nastepujace kategorie
instrumentdw wspierajacych wlasnosé: granty na zakup na wlasnos¢, ulgi podat-
kowe w dostepie do wlasnosci, doptaty do nowego budownictwa na wlasnos¢,
wykup czesciowy (rent to buy), ulgi w przypadku probleméw ze splata kredytu
hipotecznego, doplaty w sytuacji modernizacji energetycznej i regeneracji, opodat-
kowanie nieruchomosci mieszkaniowych, dodatki mieszkaniowe w formie vouche-
réw lub w gotdwce oraz mieszkalnictwo spoteczne (Salvi del Pero i in., 2016, s. 19).

Bardzo ciekawy i wyczerpujacy podzial narzedzi wykorzystywanych w ramach
polityki mieszkaniowej ze wzgledu na kryterium rzeczowe proponuja w swojej
pracy T. Markowski i wspétpracownicy (2018). Wyrdzniaja oni cztery ich glow-
ne grupy. Do pierwszej zaliczajg te, ktére zmieniaja okolicznosci prawne i stopien
administracyjnego podporzadkowania podmiotéw. Te kategorie dzielg na instru-
menty administracyjno-prawne oraz prawno-wlasno$ciowe, uwzgledniajace regu-
lacje prawne dotyczace przede wszystkim wladania nieruchomosciami. Do drugiej
grupy zaliczaja narzedzia finansowe zmieniajace okolicznosci dzialania, a wiec
wplywajace na ksztaltowanie posrednie lub bezposrednie kosztéw dziatalnosci
podmiotéw budujacych i/lub eksploatujacych (uzytkujacych) mieszkania. W tej
kategorii wyrdzniane sg subsydia mieszkaniowe oraz instrumenty podatkowe
i skarbowe. Trzecia grupa obejmuje narzedzia oddzialujace na struktury prze-
strzenne, a czwarta informacyjne, zmieniajace stan wiedzy jednostki o swoim
otoczeniu. Obejmujg one wszelkie formy zachecania do pewnych zachowan czy
dziatan lub odstreczania od nich (Markowski i in., 2018, s. 15-17).

Instrumenty wykorzystywane w polityce mieszkaniowej mozna podzieli¢
réwniez ze wzgledu na poziom jej prowadzenia (lokalny, regionalny, centralny).
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W tym kontekscie mozna wyr6zni¢ nastepujace obszary ich stosowania: budow-
nictwo socjalne, budownictwo mieszkann na wynajem, spoteczne budownictwo
wlasno$ciowe, utrzymanie zasobéw mieszkaniowych, ogélne instrumenty sek-
torowe, podstawowe dzialania towarzyszace racjonalizacji struktury wydatkéw
budzetowych na mieszkalnictwo, podstawowe zmiany zasad regulujacych rynek
najmu mieszkan, podstawowe zmiany zasad gospodarowania zasobem spofecz-
nych mieszkan czynszowych (Twardoch, 2015, s. 23-25).

Na szczeblu lokalnej polityki mieszkaniowej za najistotniejsze narzedzia uzna-
je si¢ dokumenty zwigzane z polityka planowania przestrzennego. Zalicza sig
do nich m.in. studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (Twardoch, 2015,
s. 26-27). ,Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
ktére majg znaczenie kierunkowe dla podejmowanych dziatan szczegétowych, sta-
nowig takze podstawe sporzadzania strategii rozwoju i decydujg o sposobie uzyt-
kowania obszaréw wchodzacych w sktad jednostek osadniczych (miast i wsi),
zakladaja intensywno$¢ planowanej zabudowy oraz wyznaczaja kierunki rozwoju
infrastruktury technicznej i spolecznej. Miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego s3 dokumentami prawa miejscowego, ktérych wykonanie jest oparte
na zatozeniach studium” (Twardoch, 2015, s. 27).

Na szczeblu regionalnym mozna wyrdzni¢ nastepujace narzedzia: zapobiega-
nie silnej antropopresji na tereny cenne przyrodniczo (ochrona terenéw otwartych
przed suburbanizacja) oraz wspieranie rozwoju atrakcyjnych terendw mieszkanio-
wych i przeciwdzialanie suburbanizacji (Twardoch, 2015, s. 26).

Instrumenty stosowane na szczeblu centralnym mozna podzieli¢ na oddzia-
tujace posrednio oraz bezposrednio. Podzial ten zostal wyodrebniony zgodnie
z kryterium finansowania inwestycji publicznych. Do pierwszej grupy zalicza sig:
regulacje rynkowego podsystemu finansowania, instytucjonalne wsparcie panstwa
w rynkowym podsystemie finansowania, subsydia mieszkaniowe w rynkowym
podsystemie finansowania. Do grupy drugiej naleza: budownictwo spoleczne
i subsydia mieszkaniowe (Lis, 2011, s. 14).

I. Rackai]. Pietrzak dzielg narzedzia wykorzystywane w polityce mieszkaniowej
réwniez w zaleznosci od szczebla ich realizacji na poziomie centralnym i lokalnym
oraz grup odbiorcéw. Na poziomie centralnym wymieniaja narzedzia wspieraja-
ce zakup mieszkan na wlasnos¢, w szczegdlnosci takie programy, jak Mieszkanie
dla Mtodych (MdM) lub Rodzina na Swoim (RnS). Na poziomie lokalnym wska-
zujg dzialania podejmowane w celu wsparcia 0sdb najubozszych, tj.: tworzenie
zasobow mieszkaniowych (budowa i remonty mieszkan komunalnych), wyptaca-
nie dodatkéw mieszkaniowych i wspieranie budownictwa czynszowego (Pietrzak,
Racka, 2018, s. 79). Do instrumentéw sklasyfikowanych wedlug grup odbiorcéow
polityki mieszkaniowej zaliczaja dziatania wspierajace aktywno$¢ inwestoréw, ra-
cjonalna prywatyzacje zasobu publicznego, wyposazenie terenéw w infrastrukture
techniczng, tworzenie MPZP z odpowiednim udzialem terenéw przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe, wydawanie decyzji o warunkach zabudowy
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i zagospodarowania terenu na cele mieszkaniowe, a takze sprzedaz gruntéw ko-
munalnych pod budownictwo jednorodzinne oraz ponoszenie naktadéw na bu-
downictwo komunalne (Pietrzak, Racka, 2018, s. 80).

Rozmaito$¢ potrzeb réznych grup odbiorcéw w typologizacji instrumentéw
uwzgledniaja tez B. Krystek-Kucewicz i wspotautorki (2020, s. 47-49). Dzielg one
narzedzia w polityce mieszkaniowej wedlug kryterium realizacji kluczowych po-
trzeb jej odbiorcéw na trzy gtéwne grupy: finansowe, organizacyjno-administracyj-
ne oraz inwestycyjne. Do pierwszej grupy zaliczaja mechanizmy wsparcia wspdlnot
mieszkaniowych w remontach i modernizacji zasobu mieszkaniowego (dotacje,
pozyczki) oraz zwolnienie z podatku od nieruchomosci (wsparcie dla wiascicie-
li nieruchomosci). Druga grupa obejmuja publiczne ogloszenie list wolnych lokali
mieszkalnych do najmu i remontu (kierowane do oséb mtodych), konkursowy na-
jem mieszkan do remontu na podstawie zgloszen, system zamiany mieszkan, pro-
wadzenie bazy lokali mieszkaniowych (kierowane do senioréw i rodzin), Spoleczne
Agencje Najmu, udostepnianie miejskich dzialek pod budownictwo jednorodzinne
w cenach konkurencyjnych w stosunku do ofert z rynku komercyjnego, ktére na-
bywcy moga znalez¢ w gminach osciennych, udostepnianie dziatek budowlanych
przeznaczonych pod realizacje kooperatyw mieszkaniowych, promowanie wspol-
nego zamieszkania oséb miodych i senioréw. Trzecig grupe wedlug autorek tworza
remonty pustostanow, poddaszy uzytkowych na cele mieszkaniowe, ktore sg prze-
znaczone dla obecnych i przysztych mieszkancéw, budowe mieszkan pracowniczych
przeznaczonych dla pracownikéw uczelni wyzszych, remont i adaptacje mieszkan
na cele tworzenia mieszkan wspomaganych, chronionych (dedykowane mtodziezy
usamodzielniajacej si¢), budowe mieszkan dla senioréw i 0séb o szczegolnych po-
trzebach w zakresie dostepnosci. Ponadto w ramach lokalnej polityki mieszkaniowej
mozna wykorzystywa¢ wiele instrumentéw zwigzanych ze wspdtpracg z podmiotami
zewnetrznymi w obszarze realizacji jej celow (np. partnerstwo publiczno-prywatne).

Na podstawie dokonanego przegladu mozna zatem stwierdzi¢, ze proponowa-
ne kryteria podziatu instrumentéw wykorzystywanych w polityce mieszkaniowej
majg charakter nieostry, a to samo narzedzie moze by¢ ujmowane w kilku réznych
typologiach.

2.4. Modele polityki mieszkaniowej

Podejmujac rozwazania nad modelami polityki mieszkaniowej, nalezy wyjs¢
od zdefiniowania samego pojecia systemu mieszkaniowego. Wediug L.S. Bour-
nea jest to pelen zakres powigzan wszystkich aktoréw (indywidualnych i insty-
tucjonalnych), zasobu mieszkaniowego i instytucji zaangazowanych w produkgje,
konsumpcje i regulacje mieszkalnictwa (Bourne, 1981).
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W debacie nad polityka mieszkaniowg jako dyscypling badawcza kwestig spor-
ng pozostaje stopien ingerencji panstwa w mechanizm funkcjonowania ryn-
kéw nieruchomosci. Analizy systeméw mieszkaniowych pozwalaja na wylonienie
réznych wzorcéw rozwigzan tej ingerencji oraz typéw (modeli) systeméw miesz-
kaniowych. Czesto nazywane sg one réwniez modelami polityki mieszkaniowej
(Kucharska-Stasiak i in., 2020, s. 43).

Modele polityki mieszkaniowej wpisuja si¢ w realia ustrojowe danego pan-
stwa i sg zwigzane z modelami panstwa dobrobytu w panstwach o gospodarce
rynkowej. Oceniane s3 z perspektywy trzech gtéwnych cech: demokracji, re-
dystrybucji dochodu oraz rodzaju kapitalizmu. Nie ma jednoznacznych badan,
ktére potwierdzajg zalezno$¢ dobrobytu od demokracji i zakresu redystrybucji
dochodéw. Z jednej strony w warunkach panstwa demokratycznego spoleczen-
stwo moze zglasza¢ potrzeby spoleczne, ktérych obszar realizacji jest uzgodnio-
ny w procesie politycznym. Z drugiej strony niektore badania sugeruja jednak,
ze welfare state uzyskuje konieczny zakres szybciej w panstwach autorytar-
nych, czego przykladem moze by¢ polityka spoteczna w bytych krajach socjali-
stycznych czy obecnie w niektérych krajach pozaeuropejskich (azjatyckich lub
Ameryki Lacinskiej). Kapitalizm takze ma swoje rézne oblicza. Francuski ekono-
mista M. Albert wyréznil dwa typy kapitalizmu: niemiecko-japonski nazywany
nadrenskim oraz amerykanski. Uogélniong wersje kapitalizmu w Europie Za-
chodniej nazwano koordynowana gospodarka rynkows, w odréznieniu od libe-
ralnej gospodarki rynkowej w Stanach Zjednoczonych. B. Amable, opierajac si¢
na teorii instytucji, zaproponowal wyodrebnienie pigciu modeli kapitalizmu:
rynkowy model anglosaski, kapitalizm azjatycki, model Europy kontynentalnej,
model socjaldemokratyczny i model $rédziemnomorski (zob. Golinowska, 2018,
s. 11-12).

Modele polityki mieszkaniowej zostalty wyodrebnione w konsekwencji me-
tod stosowanych w badaniach nad systemami mieszkaniowymi. Poprzez system
mieszkaniowy nalezy rozumie¢ wzajemne relacje podmiotéw prywatnych i pu-
blicznych wiaczonych w proces planowania, organizowania, finansowania, pro-
dukcji, redystrybucji, konsumpcji i wymiany zasobéw mieszkaniowych, wraz
ze zbiorem zasad ustanowionych przez instytucje regulujace w sposdb trwaly tego
rodzaju relacje (Lis, 2005, s. 14-15). Modelem jest natomiast pewien wyideali-
zowany typ polityki mieszkaniowe;j.

W literaturze przedmiotu wyréznia si¢ trzy metody badan nad systemami
mieszkaniowymi: metode szczegdtowa, metode posrednig oraz metode uniwersal-
ng (Nowak, 2021, s. 28).

Metoda szczegdtowa charakteryzuje si¢ analiza systeméw mieszkaniowych bez
okreslania uniwersalnych i poréwnywalnych kryteriéw doboru i przyczyn zrézni-
cowania. Ze wzgledu na zawarte w tej propozycji niejasnosci i uproszczenia nie be-
dzie ona przedmiotem dalszych rozwazan. Warto podkresli¢, ze metoda posrednia
i uniwersalna pozwalaja na wyodrebnienie bardziej precyzyjnych modeli polityki
mieszkaniowej (Lis, 2005, s. 16).
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Metoda posrednia uwzglednia analiz¢ dywergencji. Koncentruje si¢ na identy-
tikacji wzorcow i typdw systemow mieszkaniowych, wskazuje czynniki kulturowe
i historyczne, uwzglednia dane ilo$ciowe i jakosciowe, wykorzystuje dorobek na-
ukowy badan spotecznych zawarty w réznych podejéciach teoretycznych.

Konstrukcja modeli polityki mieszkaniowej wedlug metody posredniej polega
na okresleniu wyidealizowanych typow, do ktorych sa poréwnywane poszczegélne
systemy mieszkaniowe. W tym zakresie wyrdznia si¢ trzy zasadnicze typologie (Lis,
2005, s. 17). Pierwsza z nich jest propozycja G. Esping-Andersena zmodyfikowana
przez J. Barlowa i S. Duncana. W latach dziewig¢cdziesiatych klasyfikacje systemow
mieszkaniowych rozwijaja J. Barlow i S. Duncan. W swojej koncepcji opieraja sie
na terminologii zaproponowanej przez G. Esping-Andersena. Na tej podstawie
wyro6zniajg trzy modele polityki mieszkaniowej: liberalny, korporacyjny i socjal-
demokratyczny. System liberalny cechuje si¢ niska ingerencja ze strony panstwa
oraz silng orientacjg prorynkowa. Gtéwnymi dostarczycielami mieszkan sg firmy
prywatne. Panstwo odpowiada jedynie za zasoby dla najubozszych gospodarstw
domowych. Wysokos¢ dodatkéw mieszkaniowych oraz mozliwo$¢ ich otrzymania
uzalezniona jest od dochodéw, a stawki czynszu ustala sie na zasadach rynkowych.
Interwencja ze strony panstwa dotyczy okreslania zasad dostepu do zasobu miesz-
kan socjalnych dla najbiedniejszych obywateli. Takie rozwigzania systemowe reali-
zowane s3 gléwnie w Australii, Irlandii, Wielkiej Brytanii i Stanach Zjednoczonych.

W systemie korporacyjnym panstwo dostarcza zasoby mieszkaniowe, wspie-
rajac rodziny oraz prywatne organizacje non profit. Panstwo oddzialuje na ceny
mieszkan jedynie w przypadku, gdy ich gwaltowny wzrost moglby spowodowac
negatywne skutki spoteczne. Ponadto wspiera okreslone grupy obywateli i regulu-
je proces alokacji zasobu w momencie niesprawnosci rynku. System ten wystepuje
m.in. we Francji, Austrii, Belgii, Niemczech i Wloszech.

Z kolei system socjaldemokratyczny cechuje sie przewazajaca rola panstwa w za-
pewnieniu dostepu do zasobu mieszkaniowego. Jest ono réwniez gléwnym dostar-
czycielem nowych mieszkan, ma ponadto silny wplyw na wysoko$¢ stawek czynszow
oraz ceny mieszkan. System ten wystepuje m.in. w Szwecji (Nowak, 2021, s. 29).

Autorem drugiej typologii jest ]. Kemeny. Wyr6znia on systemy: unitarny i du-
alny. System unitarny wyréznia aktywna role wiadz lokalnych na wspoélnym ryn-
ku mieszkaniowym tworzonym przez sektory mieszkan prywatnych, publicznych
i czynszowych. Charakterystyczny dla tego systemu jest neutralny wzgledem wta-
snosci charakter subsydiéw mieszkaniowych. Stawki czynszéw okreslane s3 przy
uwzglednieniu kosztéw odtworzenia zasobdéw oraz kontroli czynszéw zaréwno
w zasobach publicznych, jak i prywatnych. Przyktadami wystepowania tego syste-
mu s3 m.in. Austria, Belgia, Dania, Niemcy, Holandia i Szwecja. Z kolei system du-
alny opiera si¢ na pomocy dla najbiedniejszych gospodarstw domowych. Cechuje
go wyrazne rozgraniczenie zasobéw publicznych i prywatnych. Odpowiedzial-
no$¢ za dostarczenie mieszkan na wynajem spoczywa na organizacjach budownic-
twa spolecznego oraz wladzach lokalnych. System ten wystepuje m.in. w Irlandii
oraz Wielkiej Brytanii.
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Typologia J. Dolinga wykorzystuje wcze$niejsze analizy G. Ambrosea. W zapro-
ponowanej typologii J. Doling wyrdznia cztery kategorie modeli polityki mieszka-
niowej. Pierwszym jest model liberalny, w ramach ktérego panstwo nie odgrywa
znaczacej roli w dostarczaniu mieszkan — wystepuje on m.in. w Australii, Kanadzie
i Stanach Zjednoczonych. W systemie socjalistycznym za rozwdj, budowe i kon-
sumpcje mieszkan odpowiada panstwo. Funkcjonowat on w m.in. w krajach Euro-
py Srodkowo-Wschodniej i Europy Potudniowo-Wschodniej przed transformacja
ustrojowg pod koniec XX w. System korporacyjny podporzadkowany jest intere-
som spotecznym. Rynek mieszkaniowy opiera si¢ na zasadzie racjonalnosci eko-
nomicznej. Takie rozwigzanie wystepuje m.in. w Danii, Holandii i Szwecji. Ostatni
z wyznaczonych przez J. Dolinga systemow - azjatycki — cechuje sie potaczeniem
panstwa i rynku: panstwo zajmuje si¢ w nim organizacja $rodkéw finansowych,
udostepnieniem terenéw pod budowe oraz uchwalaniem planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, a sama budowa i konsumpcja opierajg si¢ na zasadach ryn-
kowych. Mozna go spotka¢ m.in. w Hongkongu, Korei Potudniowej, Singapurze
i Tajwanie (Lis, 2005, s. 58). Wedlug tej typologii model mieszkaniowy funkcjonu-
jacy w Polsce nawigzuje do modelu korporacyjnego.

Z kolei metoda uniwersalna, w ktérej wykorzystywana jest analiza konwergen-
cji, zaklada, ze wszystkie systemy mieszkaniowe sa do siebie podobne. Pozwala to
zidentyfikowa¢ prawa uniwersalne, ktdre determinujg rozwoj systemow mieszka-
niowych panstw. Metode t¢ cechuje korzystanie zaréwno z danych ilo$ciowych, jak
i jako$ciowych oraz uwzglednianie czynnikéw historycznych (Lis, 2005, s. 28-29).
Konstrukcja modeli polityki mieszkaniowej wedlug metody uniwersalnej polega
na zalozeniu, ze wszystkie systemy mieszkaniowe s3 w miar¢ podobne.

Jedna z pierwszych koncepcji klasyfikacji modeli polityki mieszkaniowej w ra-
mach tej metody jest propozycja D. Donnisona zaproponowana w latach szes¢dzie-
sigtych XX w. Byla to typologia obejmujaca panstwa Europy Zachodniej. Autor
wyréznil zasadniczo trzy typy polityki mieszkaniowej: embrionalny, socjalny
i kompleksowy. W modelu embrionalnym mieszkanie traktowane jest jako przed-
miot konsumpgji. Inwestycje mieszkaniowe ograniczone s3 na rzecz nakladéw
w inne dziedziny gospodarki traktowane jako priorytetowe. Panstwo jest pasyw-
ne w sferze wsparcia mieszkalnictwa. Model embrionalny byl charakterystyczny
dla peryferyjnych gospodarek rynkowych, takich Grecja, Hiszpania czy Portuga-
lia. W modelu socjalnym, dominujacym w Wielkiej Brytanii, Irlandii i Szwajca-
rii, potrzeby mieszkaniowe zaspokajane sa na podstawie kryteriow rynkowych,
przy selektywnej pomocy publicznej dla ludno$ci niemogacej zdoby¢ mieszkania
na wolnym rynku. W modelu kompleksowym panstwo przyjmuje odpowiedzial-
nos¢ za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych prawie wszystkich obywateli. Inwe-
stycje mieszkaniowe stanowig w tym modelu istotny czynnik generujacy wzrost
gospodarczy wraz z systematyczng ingerencja panstwa wspierajacego gléwnie
mieszkaniowe instytucje quasi-publiczne nienastawione na zysk. Model komplek-
sowy istnieje w Holandii, Niemczech i panstwach nordyckich, w tym skandynaw-
skich: Danii, Norwegii i Szwecji, oraz w Islandii i Finlandii (Kucharska-Stasiak
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iin., 2020, s. 43). W modelach kompleksowym i socjalnym polityka mieszkanio-
wa podlega probom wtlaczania w stymulowanie popytu i w konsekwencji wzrostu
ekonomicznego w mysl dominujacego wowczas keynesizmu. Mankamentem byla
w tym zakresie presja inflacyjna ostabiajaca budownictwo spoteczne i czyniaca fi-
nanse publiczne coraz mniej wydolnymi (Cesarski, 2017, s. 95-106). Jest to zwig-
zane z niskg rentownoscig lokowanego tam kapitatu (Cesarski, 2017, s. 97).

Typologia modeli systeméw mieszkaniowych sformutowana przez D. Donniso-
na nie obejmowala gospodarek centralnie planowanych, w ktorych zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych lezato w gestii panstwa.

Przedstawiciel polskiej szkoly mieszkaniowej A. Andrzejewski konceptualizu-
je dwa modele polityki mieszkaniowej adekwatne do systemu socjalistycznego.
Pierwszym z nich jest model administracyjno-dotacyjny, typu nakazowego, opar-
ty na wlasnosci panstwowej. Stosowany byt powszechnie w srodkowoeuropejskich
panstwach socjalistycznych do lat siedemdziesigtych XX w. Polityka mieszkanio-
wa podporzadkowana jest w nim przestrzennej koncentracji budownictwa miesz-
kaniowego, podbudowujacego o$rodki wzrostu gospodarczego. Nie uwzglednia
on indywidualnych preferencji mieszkaniowych i akumulowania $rodkéw ludno-
$ci na mieszkania. Drugi to model akumulacyjno-interwencyjny, ktéry dopuszcza
rézne formy wlasnosci mieszkan. Ewoluuje on w kierunku uwzgledniania pre-
ferencji indywidualnych. Zaznacza si¢ wyrazniej od lat siedemdziesigtych XX w.
w Polsce, Czechostowacji i na Wegrzech (Kucharska-Stasiak i in., 2020, s. 43-44).
Zalamanie wzrostu ekonomicznego oraz walka z inflacja w postaci cie¢ wydatkéw
publicznych i wysokich stép procentowych utrwalaja niedobdr zasobu publiczne-
go, w tym mieszkan socjalnych. Prywatyzacja najlepszych mieszkan czynszowych
w sektorze publicznym z wysokimi bonifikatami pogarsza standard zasobu pozo-
stajacego w tym sektorze (Cesarski, 2017, s. 98).

Dla panistw transformacji systemowej w Europie Srodkowo-Wschodniej wy-
odrebniono rynkowy model mieszkaniowy (Cesarski, 2010, s. 27-28). Jest on sil-
nie osadzony w koncepcji neoliberalizmu, ktdéra zyskata na popularnosci w latach
sze$¢dziesigtych i siedemdziesigtych ubieglego wieku jako polityczno-ekono-
miczna filozofia, koncentrujgca si¢ na wolnym rynku, odchodzeniu na masowg
skale od interwencjonizmu panstwowego i liberalizacji rynkéw, w szczegdlnosci
handlu. Koncepcja ta byla silnie forsowana przez polityke Ronalda Reagana
w Stanach Zjednoczonych, Margaret Thatcher w Wielkiej Brytanii oraz takie in-
stytucje, jak Miedzynarodowy Fundusz Walutowy (International Monetary Fund,
IMF) oraz Bank Swiatowy (World Bank) (Clarke, 2004). W koncepcji neoliberal-
nej w odniesieniu do mieszkalnictwa w r6znych modelach mieszkanie jest trakto-
wane jak kazde inne dobro rynkowe. Zasadniczym elementem w neoliberalnym
podejsciu do mieszkalnictwa jest jasne zrozumienie kwestii zwigzanych z popy-
tem, podaza i ceng zaréwno na samym rynku mieszkaniowym, jak i na powigza-
nych z nim rynkach: gruntéw i finansowym. W $wietle koncepcji neoliberalnej
mieszkania powinny by¢ dostarczane przez rynek, a systemy mieszkaniowe po-
winny by¢ ksztaltowane na podstawie regul wolnorynkowych z niewielkg doza



Polityka mieszkaniowa - zagadnienia ogdlne 47

ingerencji panstwa (Whitehead, 2012, s. 115-130). Przechodzeniu od gospodar-
ki centralnie sterowanej do gospodarki rynkowej towarzyszyly problemy w go-
spodarce mieszkaniowej. Wspélnym elementem poszukiwan bylo siegniecie
po wzorce zaoferowane przez instytucje miedzynarodowe, takie jak Bank Swia-
towy czy United State Agency for International Development (USAID), ktore
- jak wcze$niej wspomniano — propagowaly podejscie neoliberalne do mieszkal-
nictwa. Zaowocowalo to podobnymi scenariuszami w polityce mieszkaniowej,
takimi jak: zmiany wlasnosciowe zasoboéw mieszkaniowych, a takze wzrost roli
wiadz lokalnych w polityce mieszkaniowe;.

Nalezy podkresli¢, ze w panistwach Europy Srodkowo-Wschodniej podlegaja-
cych transformacji ustrojowej, oprocz podobienstw w zakresie systeméw miesz-
kaniowych, nalezy wskaza¢ takze rdznice, ktoére dotyczyly zmian w zasobie
publicznych mieszkan na wynajem (Kucharska-Stasiak i in., 2020, s. 48). W by-
tych gospodarkach realnego socjalizmu koszty spoteczno-gospodarcze i polityczne
zalozenia transformacji systemowej wymuszaja wycofanie si¢ panstwa z sekto-
ra mieszkan wynajmowanych. Gléwny przejaw transformacji zasobu spoleczne-
go stanowia prywatyzacja i zwracanie mieszkan dawnym wlascicielom. Panstwa
transformacji sprzedaja ponad polowe zasobu mieszkan czynszowych, na ogoét
z upustem zmniejszajagcym cene sprzedazy do mniej niz 15% ceny rynkowej. Pry-
watyzacja zwieksza znaczenie pomocy w stawaniu si¢ wlascicielem-uzytkownikiem
mieszkania lub domu. W zwigzku z tym od polowy lat dziewig¢édziesigtych uwa-
ga koncentruje si¢ na indywidualnych kredytach budowlanych dla klasy $redniej.

Wersje niemieckiego systemu kredytéw kontraktowych wprowadzane sa na Sto-
wagcji (1993), w Republice Czeskiej (1994), na Wegrzech (1997), w Rumunii (2003)
i Bulgarii (2004). W Polsce system ten, wprowadzony w 1995 r., nie zyskuje popu-
larnosci. Polska nalezy, obok Republiki Czeskiej i Lotwy, do panstw transformacji
o stosunkowo duzym jeszcze udziale wynajmowanych mieszkan sektora publiczne-
go w zasobie ogdtem (16-17% na poczatku XXI w.). Réznice wystepuja takze w spo-
sobie okreslania warunkéw przydzialu mieszkan spofecznych i ustalania czynszow
(Cesarski, 2009, s. 42-45). W panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej przeksztal-
cenia w sektorze mieszkalnictwa stanowity wypadkowg dzialan roznych sit politycz-
nych, zbyt czesto zmieniajacych instytucje wplywajace na sposéb przechodzenia
do gospodarki rynkowej (Cesarski, 2010, s. 23-33). W Polsce od czaséw transforma-
cji ustrojowej mozna zaobserwowac oparcie systemu mieszkaniowego na zasadach
rynkowych oraz na pomocy finansowej ze strony rodzin, z niewielkim udzialem
panstwa (Cesarski, 2010, s. 23-33; Stephens, Lux, Sunega, 2015, s. 1225-1229).

Jednym z istotnych podej$¢ stosowanych w ostatnich latach do klasyfikacji mo-
deli mieszkaniowych jest wykorzystanie sposobu akumulacji majatku. Do gtéw-
nych kryteriéw tego podejécia nalezy poziom wlasnosci oraz sposoéb finansowania.
W panstwach postsocjalistycznych wystepuje najwyzszy udzial wlascicieli, ale wy-
nika to gtéwnie ze sposobu przeprowadzenia prywatyzacji. Pokolenie, ktére wzieto
udzial w prywatyzacji mieszkan czynszowych bedacych w zasobie publicznym lub
spoldzielni mieszkaniowych, znajduje si¢ w sytuacji uprzywilejowanej w stosunku
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do mlodego pokolenia, ktore swoje potrzeby mieszkaniowe musi zaspokajaé
na wolnym rynku (Kucharska-Stasiak i in., 2020, s. 49-50). ].B. Wind, P. Lersch
i L.C. Dewilde (2015) wyrdzniajg siedem odrebnych modeli mieszkaniowych: re-
gulowany czynszowy, sprywatyzowany czynszowy, regulowanego wzrostu, liberal-
nego wzrostu, wlasnosci rodzinnej, sprywatyzowany wlasnosciowy oraz liberalny
wlasnosciowy. Podzial ten wskazuje, ktére podmioty maja dostep do wlasnosci
(w jakim wieku i za jaka cene), w jakim stopniu moga czerpac korzysci ze wzrostu
rynku mieszkaniowego i sg narazone na straty zwigzane z jego stanem (Kucharska-
-Stasiak i in., 2020, s. 49). Model mieszkalnictwa funkcjonujacego w Polsce zostat
zaliczony do modelu sprywatyzowanego czynszowego.

Poza wymienionymi modelami w latach siedemdziesigtych wyksztalcaja sie
modele mieszkalnictwa spolecznego. Przechodzac do opiséw tych ostatnich, na-
lezaloby wyjasni¢ samo pojecie. Warto podkresli¢, ze na gruncie literatury za-
granicznej nie ma jednej uniwersalnej definicji (Scanlon, Whitehead, Fernandez
Arrigoitia, 2018, s. 2-20). Wedtug M. Cesarskiego mieszkalnictwo spoleczne funk-
cjonuje w ramach polityki mieszkaniowej i obejmuje zazwyczaj sektor otrzymujacy
wsparcie panstwa, samorzadu terytorialnego lub innych podmiotéw publicznych.
W szerokim ujeciu znaczenie tego pojecia wykracza daleko poza funkcje dostar-
czania mieszkan. Akcentuje sie tu jednoznaczny zwigzek aktywnosci sektora pu-
blicznego w mieszkalnictwie z realizacjg idei trwalego, zréwnowazonego rozwoju.
W rozumieniu Z. Rataj celem mieszkalnictwa spotecznego jest zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych najubozszych. Jego model powinien sie charakteryzowac
nastepujacymi cechami: relatywnie wysokim udzialem mieszkan czynszowych,
czynszami nizszymi od rynkowych ustalanymi na podstawie wartosci odtworze-
niowej mieszkan, mozliwo$ciag wprowadzenia preferencji w dostepie do mieszkan
dla gospodarstw domowych niezamoznych i zagrozonych wykluczeniem (Przy-
menski, 2021, s. 358).

W $wietle literatury przedmiotu mozna wyrézni¢ dwa podstawowe modele
mieszkalnictwa spolecznego: model masowy (uniwersalny) oraz model rezydu-
alny (pozostalosciowy), okreslany réwniez jako selektywny. Model masowy (uni-
wersalny) kojarzony jest przede wszystkim ze Skandynawig i Holandig, a wiec
z panstwami o ogélnym socjaldemokratycznym modelu mieszkalnictwa. Pole-
ga on na dazeniu sektora publicznego do szerokiego wspomagania rozwoju zin-
tegrowanej zabudowy mieszkaniowej dla ludnosci w zlej i umiarkowanej sytuacji
materialnej. W modelu tym mieszkalnictwo spoleczne pretenduje do roli istot-
nego czynnika organizacji zycia spotecznego. Model rezydualny (pozostaloscio-
wy) rozwija si¢ w dostatniej Wielkiej Brytanii, wykazujacej ogolny model liberalny
mieszkalnictwa, i znacznie gorzej w panstwach zaliczonych do modelu rudymen-
tarnego, w Grecji, Hiszpanii i Portugalii. W modelu rezydualnym realizacja
mieszkan dla slabiej sytuowanej ludnosci ma zapobiega¢ jej spolecznemu bun-
towi. Jest produktem ubocznym wzrostu gospodarczego (Cesarski, 2009, s. 40).
Problemy wzrostu ekonomicznego wywoluja mechaniczny nacisk na reduko-
wanie sektora publicznego takze w polityce mieszkaniowej. Rozpoczynajacy sie
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regres budownictwa i prywatyzowanego publicznego zasobu mieszkaniowego
oraz promowanie inwestycji mieszkaniowych w sektorze prywatnym prowadzi
do zakwestionowania modelu masowego na rzecz modelu rezydualnego, ktére-
go realizowanie nie likwiduje niedoboru mieszkan spofecznych. Rozwdj spotecz-
nej polityki mieszkaniowej okazuje si¢ jednak w obu modelach wtérny w stosunku
do skali i tempa wzrostu ekonomicznego (Cesarski, 2017, s. 97).

Na poczatku XXI w. wystepuje juz niewielkie zréznicowanie orientacji polity-
ki mieszkaniowej miedzy panstwami o wskazanych modelach. Ekonomiczna rola
mieszkania upodabnia si¢. Wasko rozumiana ekonomika rynku mieszkaniowe-
go decyduje o zbieznej polityce w stosunku do mieszkalnictwa spotecznego skie-
rowanej na model rezydualny (Cesarski, 2017, s. 98). W Polsce w konsekwencji
obowigzujacego ustroju gospodarczego takze przyjeto pewna wersje selektywnego
(rezydualnego) modelu mieszkalnictwa spotecznego, uwidaczniajacego si¢ w spo-
sobie adresowania pomocy publicznej do konkretnych grup gospodarstw domo-
wych. Warto podkresli¢, ze obejmuje ono zaréwno mieszkalnictwo socjalne, jak
i niesocjalne (Przymenski, 2021, s. 357).

Podsumowanie

Formulowanie polityki mieszkaniowej wymaga uwzglednienia jej wspdétzalezno-
$ci z innymi dzialaniami panstwa, wynikajacymi z polityk formutowanych w od-
niesieniu do takich kwestii, jak: zagospodarowanie przestrzeni, w szczegolnosci
problemy reurbanizacji, problemy ubéstwa i wykluczenia spotecznego, gtow-
nie w kontekscie proceséw rewitalizacji miast, ochrony $rodowiska czy dbatosci
o zdrowie spoleczne. Polityka mieszkaniowa jest zwigzana z polityka przestrzenna
panstwa, zwlaszcza na poziomie lokalnym. Powinna by¢ fundamentem dla ksztat-
towania si¢ proceséw osadniczych i rozwoju przestrzennego terytorium kraju. Jej
istotnym wymogiem powinna by¢ spdjnos¢ zaréwno z ogdélnymi celami polityki
przestrzennej panstwa, jak i szczegélowymi kierunkami rozwoju przestrzennego
formulowanymi w dokumentach planistycznych szczebla regionalnego, a przede
wszystkim lokalnego.

Polityka mieszkaniowa ze wzgledu na przedmiot swego zainteresowania
- mieszkanie — ma istotne znaczenie i powiazania z polityka spoteczna ukierunko-
wang na przeciwdzialanie wykluczeniu, nastawiong na wilaczenie w procesy roz-
woju 0s6b wykluczonych, co jest bardzo istotne z perspektywy rozwoju. Przeglad
literatury dostarcza szerokiej gamy stosowanych w jej ramach narzedzi, ktore sa
wykorzystywane zaréwno na szczeblu krajowym, jak i lokalnym. Warto podkres-
li¢ (co zreszta uczyniono juz w punkcie 2.3), Ze nie ma jednego ostrego kryte-
rium klasyfikacji instrumentéw polityki mieszkaniowej. Zaprezentowane typy jej
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modeli ulegaja réwniez przeobrazeniom ze wzgledu na zmieniajace sie zalozenia
polityk spofeczno-gospodarczych panstw. Obecnie, w obliczu kryzysu mieszka-
niowego szczegdlnie dla oséb mniej zamoznych, rozwija si¢ koncepcja budownic-
twa spotecznego, spoldzielczego i inkluzywnego.



Rozdziat 3

Mieszkalnictwo i osadnictwo
a rozwoj obszarow wiejskich

Wstep

Celem rozdzialu jest przedstawienie pojecia, koncepcji i czynnikéw rozwoju ob-
szardw wiejskich w ujeciu teoretycznym, roli, jaka odgrywa mieszkalnictwo w tej
koncepcji, oraz zaprezentowanie ewolucji budownictwa i sytuacji mieszkaniowe;
na obszarach wiejskich w kontekscie ich zmian z perspektywy przestrzenne;.

Problemy rozwoju obszaréw wiejskich sg przedmiotem badan w ramach réz-
nych dyscyplin naukowych ze wzgledu na wieloaspektowos$¢ tego zagadnienia.
Jednym z powodoéw tego zainteresowania sg duze dysproporcje w zakresie gospo-
darki miedzy miastami i wsiami. Na terenach wiejskich potozonych w poblizu
miast zanikajg funkcje rolnicze, natomiast naplywaja na te tereny nowi mieszkan-
cy, zmieniajacy miejsce zamieszkania, ale niezmieniajacy miejsca pracy. Innym
symptomem przeksztalcen jest przenoszenie réznych form dzialalnosci na obsza-
ry wiejskie z miast, co zwigksza skale zagrozen dla $rodowiska przyrodniczego
(Czudec, Mi$, Zajac, 2018, s. 12). Gléwne problemy rozwojowe obszaréw wiej-
skich dotycza w réwnym stopniu kwestii ekonomicznych, spolecznych i srodo-
wiskowych (Czudec, Mis, Zajac, 2018, s. 13).

Obecna sytuacja mieszkaniowa na obszarach wiejskich, tak samo jak w ca-
tej Polsce, jest efektem uwarunkowan historycznych zwigzanych z prowadzona
przez lata polityka mieszkaniows, a takze z ogélna sytuacja spoteczno-gospodar-
cza (Andrzejewski, 1969, s. 73).

Budownictwo mieszkaniowe mozna traktowac jako jeden z gtéwnych wskazni-
kéw syntetyzujacych zmiany w catej gospodarce. Nie tylko bowiem odgrywa ono
zasadniczg role w podnoszeniu standardu Zycia ludnosci, ale réwniez wplywa
na rozwoj wielu dziedzin gospodarki (np. firm zajmujacych si¢ produkcja materia-
téw budowlanych, mebli, sprzetu gospodarstwa domowego, wyposazenia miesz-
kan itp.) (Wesolowska, Jakubowski, 2018, s. 131).
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3.1. Rozwoj obszarow wiejskich w Polsce
- ujecie teoretyczne

Obszary wiejskie odgrywaja istotng role w rozwoju spoteczno-gospodarczym
kraju. Na ich obszarze, oprécz gospodarki rolnej, coraz wigksze znaczenie ma
nowoczesny przemysl, dzialalnos¢ ustugowa, turystyka i wypoczynek oraz miesz-
kalnictwo (Jezierska-Thole, 2018, s. 56). Warto podkresli¢, ze w literaturze przed-
miotu dla okreslenia obszaréw wiejskich podano wiele roznych kryteriow, a wérod
nich: krajobrazowe (kierunki uzytkowania ziemi, faki, pastwiska, lasy), demogra-
ficzne (gestos¢ zaludnienia), gospodarcze (przewaga funkeji rolniczej i le$nej),
spoleczne (struktura zatrudnienia) i socjologiczne (silne wigzi miedzyludzkie, za-
chowanie tradycji i obyczajow), urbanizacji (uprzemystowienie) i strukturalne (Je-
zierska-Thole, 2018, s. 56-62). Kryterium gestosci zaludnienia jest podstawowym
wyznacznikiem uznawanym w definicjach GUS, Organizacji Wspétpracy Go-
spodarczej i Rozwoju (OECD) i Unii Europejskiej (UE), aczkolwiek nie jest ono
jednorodne. Wedlug kryterium OECD obszarem wiejskim sg tereny o gestosci za-
ludnienia do 150 oséb/km?, a wedtug Eurostatu do 100 os6b/km?. Zgodnie z tak
przyjetymi definicjami obszary wiejskie w Polsce zajmuja odpowiednio ok. 90%
i 82% (Jezierska-Thole, 2018, s. 57). Na szczegolng uwage, ze wzgledu na charak-
ter analizowanych gmin wiejskich, ktore bezposrednio przylegaja do duzej aglo-
meracji, szerszego omoéwienia wymaga kryterium urbanizacji. W jego kontekscie
rozwoj terendéw wiejskich zwiazany jest z ich przestrzennym usytuowaniem w sto-
sunku do metropolii i aglomeracji miejskich oraz wzdluz ciaggéw komunikacyj-
nych (Heffner, 2007, s. 1-26). We wspdlczesnych procesach urbanizacyjnych wsi
D. Szymanska (2013, s. 96) wyrdznia kilka etapow tego zjawiska: (1) etap kontrur-
banizacji, ,gdy zamozni mieszkancy miast wyprowadzaja si¢ na obszary wiejskie,
nie odcinajac si¢ jednak od miasta”; (2) etap eksurbanizacji, ,,gdy cale gospodar-
stwo domowe przemieszcza si¢, motywujac to potrzeba znalezienia nowego miej-
sca zatrudnienia i zamieszkania”; (3) etap antyurbanizacji, ktory ,wynika z checi
zamieszkiwania w mniejszych jednostkach osadniczych, z powodu postaw anty-
miejskich”. Kryterium urbanizacyjne obszaréw wiejskich jest jednym z najczesciej
stosowanych podejs¢ do teorii i praktyki badawczej (Wdjcik, 2008, s. 25).

Tereny wiejskie mozna réwniez sklasyfikowa¢ jako obszary: problemowe
oraz peryferyjne. W przypadku obszaru sukcesu przedsiewziecia spoteczne i go-
spodarcze wzmacniajg rozwoj jego struktury przestrzennej. W wyniku tych dziatan
wzrasta poziom i jako$¢ zycia mieszkancow. Sukces ten zalezy od wielu czynni-
koéw. Zalicza si¢ do nich m.in. czynniki gospodarcze, finansowe, demograficzne,
infrastrukturalne (poziom infrastruktury technicznej, spolecznej i komunikacyj-
nej) oraz $rodowiskowe (stan i degradacja srodowiska naturalnego). Zdaniem
J. Banskiego (2008a, s. 3) sukces gospodarczy mozna osiaggna¢ m.in. poprzez roz-
wdj budownictwa mieszkaniowego, dbalos¢ o $rodowisko przyrodnicze, popra-
we wyposazenia w elementy infrastruktury technicznej i spolecznej, przycigganie
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nowych inwestycji, aktywizowanie spoteczne i ekonomiczne mieszkancéw. Diugo-
trwaly sukces przyczynia si¢ do rozwoju danego terenu. Decydujg o nim wskazniki
okreslajace poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego. J. Baniski (2008a) wyrdznia
nastepujace cechy charakterystyczne dla obszaréw sukcesu: kompleksowos¢ (zhar-
monizowany rozwdj na wszystkich plaszczyznach zycia spoteczno-gospodarcze-
go), dynamike (sukces jest trwaly i odnawialny) oraz relatywno$¢. Wspoélczesnie
coraz mniej jest wsi tradycyjnych, o typowo rolniczym charakterze. Zmienia si¢
struktura gospodarstw rolnych: z wielu malych gospodarstw na mniej liczne,
ale o wigkszych areatach. Coraz wigcej mieszkanicéw wsi pracuje poza rolnictwem,
wigksze sg rowniez aspiracje mieszkancow w aspekcie wyksztalcenia (Szczygielski,
2010; Frenkel, 2012; Klemens, 2014; Heffner, Klemens, 2016). Zjawiska te powo-
dujg zmiany w pelnionych przez obszary wiejskie funkcjach, od zwigzanych z rol-
nictwem ile$nictwem, przez turystyczne, po mieszkalne (Heffner, Klemens, 2012).
Blisko$¢ i powigzania z miastami sprawiaja, ze czes¢ terendw wiejskich kojarzona
jest z dobrymi warunkami do zamieszkania (przestrzen, kontakt z przyroda, czyste
powietrze itp.), co sprawia, Ze miejscowosci na nich polozone staja si¢ tzw. sypial-
niami miast, a uzytki rolne przeznaczane s3 na ekspansj¢ zabudowy mieszkalnej
(Heffner, Klemens, 2015). Uwaza sig, ze obecnie rozwdj funkcji pozarolniczych
jest najistotniejszym wyznacznikiem przeobrazen obszaréw wiejskich (Lewan-
dowski, 2002; Halamska, 2016).

Analizowane tereny sa zatem bardzo zréznicowane. Uogélnionej identyfika-
cji oraz systematyki funkcji kulturowych obszaréw wiejskich dokonata M. Blad
(2010), dzielac je na funkcje zwigzane z utrzymaniem i konserwacja kraj-
obrazu, architekturg (sposob zabudowy, budynki i budowle, konstrukgja itp.),
rolniczg dziatalnoscig produkcyjnag (np. bior6znorodnos¢, lesistos¢, sadownic-
two), tradycjami kulinarnymi, pozarolnicza wytworczo$cia wiejska, obrzeda-
mi i tworczo$cig ludowa. Inng klasyfikacje proponuje J. Wilkin (2010), dzielac
te obszary na: zielone - dotyczace gospodarowania zasobami ziemi, chowu
zwierzat, bioréznorodnosci, ekologii odnoszacej si¢ do roslin i zwierzat; ble-
kitne - zwigzane z wykorzystywaniem zasobéw wodnych, zapobieganiem
powodziom i zanikowi wod, wytwarzaniem energii wodnej i wiatrowej; z6t-
te — dotyczace spdjnosci i zywotnosci obszarow wiejskich, warunkéw zycia,
zaspokojenia potrzeb spotecznych i kulturowych; biale — dotyczace bezpie-
czenstwa zywnosciowego. Na wszystkie przywolane funkcje wplywaja zmia-
ny cywilizacyjne i kulturowe.

Oczywiscie zachodzace na wsi zmiany sg w duzej mierze pochodng zmian
w skali ogoélnospolecznej. W skali krajowej oraz ogélnoeuropejskiej upow-
szechnia si¢ postrzeganie wsi nie tylko jako sfery produkcyjnej, ale tez jako
przestrzeni kreowania odmiennosci kulturowej, mozliwosci spotkania z natu-
r3, a jednoczesnie jej nabycia i konsumpcyjnego skolonizowania (Niedzielski,
2015, s.91).

Definicja rozwoju obszaréw wiejskich ewoluowata na skutek zmian w postrze-
ganych mechanizmach i/lub celach samego rozwoju. Mozna byloby zdefiniowa¢ go
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jako postep, ktory przynosi korzysci ludnosci wiejskiej w kontekscie trwalej popra-
wy warunkow zycia oraz dobrobytu ludnosci. Bardzo cz¢sto omawiana koncepcja
kojarzona jest z redukcja ubdstwa (Anriquez, Stamoulis, 2007, s. 2).

Pojecie rozwoju obszaréw wiejskich w ujeciu szerokim obejmuje wszystkie
istotne kwestie majace zwigzek ze zbiorowym potencjalem (aktywnosci) ludzi
i miejsca na wsi, obejmujacym edukacje, zdrowie, mieszkalnictwo, ustugi publicz-
ne, zdolno$¢ do przywoddztwa i zarzadzania oraz dziedzictwo kulturowe, a takze
kwestie sektorowe i ogdlnogospodarcze (Moseley, 2003, s. 4). Zgodnie z inng jego
definicja jest to trwaly i zréwnowazony proces zmian ekonomicznych, spotecz-
nych, kulturalnych i srodowiskowych prowadzacy do trwalego wzrostu dobrosta-
nu calej spotecznoséci (Moseley, 2003, s. 4).

Rozwdj rozumiany jest jako proces ilosciowych i jako$ciowych zmian w poza-
danym kierunku. Nie wszystkie zmiany, jakie zachodza na obszarach wiejskich,
mozna uzna¢ za przejaw rozwoju. Problematyczne jest zatem zdefiniowanie po-
jecia korzystnosci tych zmian. Zmiany na obszarach wiejskich s pochodng zmian
cywilizacyjnych i kulturowych wyrazajacych si¢ w ogélnym poziomie jakosci zycia
zaréwno na poziomie lokalnym, jak i krajowym (Niedzielski, 2015, s. 86). Rozwdj
obszarow wiejskich wyraza sie nie tylko we wzroscie ilosci dobr i ustug zaspoka-
jajacych potrzeby mieszkancéw tych terendw, ale takze w zmianach ilo§ciowych
i jako$ciowych dotyczacych m.in. wzrostu poziomu dochodéw zwigzanego z mo-
delem konsumpcji i jakoscia zycia (Niedzielski, 2015, s. 88).

Czynniki rozwoju wsi to zespdt cech, stanéw i zjawisk o charakterze prze-
strzennym, gospodarczym, spolecznym, historycznym, kulturowym, prawnym,
administracyjnym oraz przyrodniczym, majacy istotny wplyw na zakres, for-
me i tempo zmian w zagospodarowaniu jednostek wiejskich (Staszewska, 2018,
s. 11). Ich analize mozna uja¢ w dwdch zbiorach: czynnikéw zewnetrznych (ini-
cjujacych, pozamiejscowych ogdlnych), do ktérych zalicza si¢ system gospodarki
przestrzennej, obowigzujace przepisy prawa i przemiany gospodarcze, oraz we-
wnetrznych, takich jak zasoby srodowiska przyrodniczego, zarzadzanie strate-
giczne i finansowanie przedsiewzig¢ zwigzanych z rozwojem przestrzennym
(Staszewska, 2018, s. 11).

Na tempo i kierunki rozwoju obszaréw wiejskich wptywa wiele czynnikow.
Pierwszym z nich s3 uwarunkowania historyczne i kulturowe, ktére uksztal-
towaly m.in. strukture obszarowa gospodarstw, sie¢ osiedlencza, architektu-
re wiejska, stosunek do tradycji i wprowadzania zmian itp. Nastgpnie nalezy
wskaza¢ na uwarunkowania polityczne, zmiany technologiczne i produkcyjne,
co wyraznie wida¢ po zmianie systemu politycznego w naszym kraju. Nalezy
podkresli¢ réwniez znaczenie czynnikéw przyrodniczych zwiazanych z jako-
$cig i rolg srodowiska naturalnego oraz geograficznych, dotyczacych lokalizacji
przestrzennej, cech krajobrazu i uksztaltowania terenu. Istotng role odgry-
waja tez skladniki spoleczne i demograficzne, dotyczace gestosci zaludnienia,
struktury zawodowej, poziomu wyksztalcenia i poziomu zycia (Niedzielski,
Rzeszutek, 2010).
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S. Staszewska (2018, s. 12) do czynnikéw determinujacych zréznicowanie roz-
woju obszaréw wiejskich zalicza: system gospodarki przestrzennej, przemiany
gospodarcze, zasoby $rodowiska przyrodniczego oraz zarzadzanie strategiczne.
To ostatnie wplywa na rozwdj o$rodkéw wiejskich poprzez kompleksowy, nasta-
wiony na formulowanie i wdrazanie strategii rozwoju proces zarzadzania. Nalezy
je zatem traktowac jako proces podejmowania decyzji i ich realizacji, w ktérych
nacisk kladzie si¢ na te wplywajace na charakter i kierunek rozwoju danej jed-
nostki terytorialnej (Staszewska, 2018, s. 12). Do sktadnikéw, od ktérych zalezne
sa procesy zmian, naleza takze zasoby $rodowiska przyrodniczego, np. warun-
ki klimatyczne znaczaco wplywaja na zréznicowanie jakoéci zycia na obszarach
wiejskich, a warunki naturalne, takie jak rzezba terenu, klimat i warunki glebowe,
decyduja o doborze gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa. Urozmaicone uksztal-
towanie terenu wzbogaca uklad przestrzenny zabudowy, natomiast utrudnia pro-
wadzenie ulic oraz uzbrojenie w infrastrukture. Zasoby wod powierzchniowych
i podziemnych s3 réwniez istotne dla zabudowy mieszkaniowej i zagospodarowa-
nia turystycznego (Staszewska, 2018, s. 12).

Obecny system gospodarki przestrzennej w Polsce utrudnia prowadzenie poli-
tyki w tym zakresie w jednostkach wiejskich. Niespojne prawo, zahamowanie me-
todologii planowania i warsztatu planistycznego, utomno$¢ rynku nieruchomosci
powoduja, ze w procesie zarzadzania w gminach dochodzi do wielu probleméw
przestrzennych i spolecznych, takich jak: niefad architektoniczny, dewastacja za-
sobéw dziedzictwa kultury materialnej i Srodowiska przyrodniczego, utrwalanie
niekorzystnych podzialéw wlasnos$ciowych gruntéw budowlanych w obszarach
zurbanizowanych, spekulacja gruntami, nieefektywne wykorzystanie terendw,
niekontrolowane zabudowywanie wzdluz gtéwnych drég, nienadgzanie z reali-
zacja infrastruktury technicznej za rozwojem zabudowy, braki w wyposazeniu
terendow w infrastrukture techniczng oraz pogarszanie si¢ dostepnosci do infra-
struktury spolecznej (Staszewska, 2013). Gmina powinna prowadzi¢ aktywne
dzialania majace na celu ksztaltowanie podazy terenéw na rézne rodzaje uzytko-
wania. Ustalone w planach zagospodarowania przepisy prawne niestety uniemoz-
liwiajg podejmowanie czynnosci tego typu (Staszewska, 2013).

Przemiany gospodarcze maja wplyw na przestrzenng forme osiedli wiejskich.
Sa zwigzane z migracjami mieszkanncéw miast, zwlaszcza w rejonach bezposred-
nio sgsiadujacych z duzymi aglomeracjami miejskimi. Oddzialuja na rozwdj funk-
cji mieszkaniowej i ustugowej. W strukturze gmin wiejskich pojawity sie obszary
inwestycyjne zlokalizowane najczesciej wzdluz gtéwnego ukladu transportowe-
go. Powstaly takze obszary osiedli mieszkaniowych oddalone od centrum wsi, po-
taczone z istniejacg struktura jedynie siecig ulic podstawowych i umiejscawiane
w poblizu wiejskich komplekséw zieleni. Na wsi nowa dzialalno$¢ gospodarcza
czgsto nie harmonizuje z istniejacg aktywnos$cia ekonomiczng i mieszkalnictwem
(Staszewska, 2018, s. 12).

Perspektywy rozwoju obszaréow wiejskich w poszczegélnych wojewodztwach
zalezg w duzej mierze nie tylko od stanu i rodzaju miejscowej gospodarki, ale
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réwniez od funkcjonujacych i powstajacych form zagospodarowania przestrzen-
nego, dostepnosci do lokalnych, a przede wszystkim do najwiekszych osrodkow
miejskich oraz od charakteru powiagzan w relacji ,,miasto-wie§” (Banski, 2003,
2005; Heftner, Rosner, 2006; Kolodziejczyk, 2009; Wilkin, Budzich-Szukala, Salo-
ni, 2005; Gibas, Heffner, 2018).

Koncepcje rozwoju obszaréw wiejskich nawiazuja do teorii: wielofunkcyj-
nosci, rozwoju zréwnowazonego, ekorozwoju, odnowy i modernizacji, rozwo-
ju kapitatu spotecznego, aktywizacji i rozwoju spolecznosci lokalnych, inicjatyw
spolfecznych, strategii rozwoju lokalnego oraz rozwoju polaryzacji (Leszczynski,
Domanski, 2008).

Jedna z koncepcji rozwoju obszaréw wiejskich odnosi si¢ do ich wielofunk-
cyjnosci, faczac rozwdj funkgji rolniczych z funkcjami produkcyjnymi, spotecz-
no-gospodarczymi, sSrodowiskowymi i kulturowymi. Zdaniem M. Klodzinskiego
(2010) wielofunkcyjny rozwoj wsi to umiejetno$¢ wkomponowywania w wiej-
ska przestrzen dodatkowych funkgji pozarolniczych. Oprécz funkeji ekonomicz-
nej (produkcja rolna, le$na, przemystowa) istotng role dla rozwoju obszaréw
wiejskich w tej koncepcji odgrywaja: funkeja ekologiczna (funkcja ochrony i pie-
legnacji krajobrazu), funkcja spoteczna (obstuga ludnosci wiejskiej) oraz funkcja
mieszkaniowa i ustugowo-handlowa (Jezierska-Thole, 2018, s. 73). Wielofunk-
cyjnos¢ rolnictwa rozumiana jest jako rozwoj nowych aktywnosci (produkcyjnej,
ustugowej, ekologicznej) mogacych przyczyni¢ si¢ do zwiekszenia réznorod-
nosci nowych miejsc pracy, powodujac tym samym wzrost dochodéw ludnosci
wiejskiej i wzrost atrakcyjnosci wsi jako miejsca zamieszkania (Jezierska-Thdole,
2018, 5. 73).

Kolejng wazng z perspektywy podejmowanej przez nas problematyki koncep-
cja rozwoju obszaréw wiejskich jest rozwoj zréwnowazony. Juz w 1987 r. w Ra-
porcie Swiatowej Komisji ds. Srodowiska i Rozwoju Nasza Wspélna Przyszlos,
opracowanym pod kierunkiem G.H. Brundtlanda, postulowano polaczenie
dziatan na rzecz ochrony $rodowiska przyrodniczego z rozwojem spoleczno-
gospodarczym calej $wiatowej spoteczno$ci. Wedlug G.H. Brundtlanda ,,$rodo-
wisko i rozwdj sg zatem nierozdzielne”. Nazwa sustainable development (trwaly
rozwdj $wiatowej spolecznosci) ONZ okreélila dazenie do polaczenia wzrostu
gospodarczego z rozwojem spolecznym oraz ochrong $rodowiska przyrodni-
czego. Oznacza to, ze aby rozwdj mial charakter trwaly, uwarunkowany jest row-
nolegle dokonywanym rozwojem gospodarczym, spofecznym i srodowiskowym
(Brown, 2002, s. 13). W Polsce koncepcja zrownowazonego rozwoju zostala
uznana za zasade¢ konstytucyjng i znalazta swoje odzwierciedlenie w wielu doku-
mentach planistycznych, strategiach oraz programach sektorowych (Jezierska-
-Thole, 2018, s. 78).

Dotychczasowe badania wskazujg, ze wdrazanie koncepcji zréwnowazone-
go rozwoju na obszarach wiejskich jest istotne ze wzgledu na zachowanie réwno-
wagi miedzy rozwojem ekonomicznym a zdolnoscig do racjonalnego korzystania
z zasobow $rodowiska przyrodniczego, w powigzaniu z dbaloscia o dobrobyt
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i zachowanie tozsamosci kulturowej mieszkancow wsi (Czudec, Mis, Zajac, 2018,
s. 13-14). Wielofunkcyjno$¢ obszaréw wiejskich rozpatrywana w kontekscie ich
rozwoju jest nastepstwem zgodnosci wielofunkcyjnego rozwoju gospodarstwa,
rolnictwa i obszaréw wiejskich jako caloéci w powigzaniu z koncepcja zréwno-
wazonego rozwoju kraju (Niedzielski, 2015, s. 89).

W literaturze z zakresu studiéw nad obszarami wiejskimi niewiele uwagi po-
$wiecono zwigzkowi miedzy mieszkalnictwem a szerszym kierunkiem polityki
rozwoju obszaréw wiejskich. To pierwsze bardzo czesto rozpatrywane jest w izola-
cji jako kwestia sektorowa (Gkartzios, Scott, 2014).

Warto podkresli¢, ze sam sektor mieszkaniowy i jego rozwdj odgrywaja istot-
na role w rozwoju i ozywieniu gospodarczym zaréwno na szczeblu lokalnym, jak
i krajowym (Cembala, 2014, s. 303). Przez sektor mieszkaniowy nalezy rozumiec¢
tworzenie nowego zasobu, regulacje dystrybucji zasobu juz istniejacego oraz jego
eksploatacje. Znaczenie tego segmentu w gospodarce obejmuje dwie sfery.
W pierwszej spelnia on niezmiernie istotng funkcje spotecznag, bedac zZrédtem za-
spokojenia podstawowych potrzeb spolecznych, w drugiej jest czynnikiem w duzej
mierze warunkujacym caloksztalt proceséw gospodarczych zaréwno na szczeblu
lokalnym, regionalnym, jak i krajowym (Cembala, 2014, s. 306). Wptyw mieszkal-
nictwa na gospodarke ma bardzo réznorodny charakter. Dziatalno$¢ powiazana
z inwestycjami mieszkaniowymi, a wigc budowa nowego i uzytkowanie juz istnie-
jacego zasobu, zwigksza popyt producentéw i konsumentdéw na produkty innych
galezi gospodarki, moze oddzialywac na sektor finansowy poprzez motywowanie
oszczednodci i generowanie kredytéw, a takze wplywa¢ na kondycje fiskalna, gdyz
jest skladnikiem majatkowym podlegajacym opodatkowaniu. Poza powyzszymi
bezposrednimi powigzaniami sektor mieszkaniowy wykazuje silne oddziatywa-
nie posrednie na gospodarke, moze szkodzi¢ lub wptywaé pozytywnie na rynek
pracy, oddzialywa¢ na wysokos¢ wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyj-
nych czy wplywa¢ na wielko$¢ produkcji wytworzonej w gospodarce (Cembala,
2014, s. 306). W literaturze podkresla si¢ mozliwosci praktycznego wykorzystania
prawidlowego rozwoju budownictwa mieszkaniowego, jako jednego z gtéwnych
zrodet dajacych niemal natychmiastowe efekty w postaci znacznego spadku bezro-
bocia (Bryx, 2000). Z gospodarczego punktu widzenia struktura wlasnoéci zasobu
mieszkaniowego stanowi réwniez istotny element wplywu na poziom bezrobocia.
Przyjmuje sie, Ze nawet jedna czwarta stopy bezrobocia w Polsce moze by¢ efektem
ograniczonej mobilnosci sily roboczej spowodowanym sztywnoscig rynku miesz-
kaniowego (Cembala, 2014, s. 311).

Istnieje coraz wiecej dowoddw na to, ze spotecznosci lokalne rozwijaja sie lepiej
w miejscach przyjaznych do osiedlania si¢. Dostepno$¢ do dobrej jakosci ustug
publicznych (szkot, opieki zdrowotnej), infrastruktury technicznej, miejsc rekre-
acji i terenow zielonych, a takze mieszkan, wplywa na jakos¢ zycia, a wiec pro-
wadzi do wzrostu dobrostanu catej spotecznosci. W celu osiaggniecia wlasciwego
rozwoju obszaréw wiejskich nalezy stwarza¢ odpowiednie warunki do osiedla-
nia si¢ naptywajacych mieszkancéw oraz zapewnia¢ dostgpne cenowo mieszkania
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(Cook i in., 2009, s. 597). Dom/mieszkanie danej osoby jest jednym z najwaz-
niejszych elementow jej zycia. Mieszkanie jest nie tylko niezbedne dla zaspoko-
jenia podstawowych potrzeb cztowieka, takich jak schronienie i bezpieczenstwo,
ale takze zwigzane z innymi aspektami jakosci zycia, jak poczucie prywatno-
$ci i komfortu. Dla wielu os6b dom/mieszkanie jest sposobem wyrazenia swojej
tozsamosci osobistej. Bardzo czgsto mieszkanie jest istotnym zrédlem dobroby-
tu, ktéry moze by¢ wykorzystany w celu rozpoczecia prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Tak wiec w kontekscie istotnosci znaczenia mieszkania w ksztal-
towaniu jakosci zycia i ogélnego dobrostanu jednostki mozna wnosi¢, ze miesz-
kalnictwo odgrywa zasadnicza role w rozwoju lokalnych spotecznosci (Albrecht
iin., 2018, s. 1). W ujeciu tradycyjnym celem lokalnego rozwoju gospodarcze-
go jest przyciaganie inwestycji stwarzajacych nowe miejsca pracy oraz nowych
mieszkancow. Brak wysokiej jakos$ci mieszkan moze zatem hamowaé rozwodj
obszaréw wiejskich (Cook i in., 2009, s. 118-120). Niedorozwdj budownictwa
mieszkaniowego jest jedna z klasycznych bezwarunkowych barier rozwoju lokal-
nego (Sekuta, 2005, s. 597). Mieszkalnictwo powinno by¢ wigc identyfikowane
jako niezbedny skladnik strategii rozwoju obszaréw wiejskich (Cook i in., 2009,
s. 118-120).

Badania przeprowadzone przez M. Shucksmitha i P. Chapman (1998, s. 234)
w Wielkiej Brytanii dowodzg, Ze problemy mieszkaniowe w sposob istotny przy-
czyniaja sie do wykluczenia spolecznego oraz negatywnie wplywaja na rozwoj
obszaréw wiejskich. Podkreélana jest dominujaca rola wlasnosci w struktu-
rze zasobu mieszkaniowego oraz brak mieszkan na wynajem. Jest to szczegol-
nie istotne dla os6b mtodych, ktore chcialyby pozosta¢ na terenach wiejskich,
ale problem z dostepnoscia mieszkan na wynajem praktycznie uniemozliwia
realizacje tego zamierzenia. W $wietle przeprowadzonych badan to wlasnie
mlode rodziny i gospodarstwa jednoosobowe postrzegane s3 jako najbardziej
ograniczone mozliwoécig wyboru mieszkan na obszarach wiejskich. Kolejnym
problemem zwigzanym z kwestig mieszkalnictwa jest presja na rynek miesz-
kaniowy ze strony naplywowej ludnosci, osiedlajacej sie na terenach wiejskich.
Rdzenni mieszkancy czesto odczuwajg wyrazng nieche¢ do grupy ludnosci na-
plywowej, ktéra osiedla sie na obszarach wiejskich, bez wzgledu na to, czy sa to
osoby posiadajace drugie domy o charakterze rekreacyjnym, czy mieszkajace
na wsi na stale, ale pracujace w miescie, czy tez starsze osiedlajace si¢ na wsi
w okresie emerytury (Shucksmith, Chapman, 1998, s. 234). Ograniczenie badan
nad mieszkalnictwem na terenach wiejskich skutkuje czesto tym, Ze miejsco-
wosci wiejskie s3 mniej zréwnowazone i mniej rentowne. Brak zainteresowania
jego rola w kontekscie utrzymania zréwnowazonych spolecznosci wiejskich pro-
wadzi do fragmentarycznego podejscia do rozwoju obszaréw wiejskich (Gkar-
tzios, Scott, 2014).
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3.2. Budownictwo i sytuacja mieszkaniowa
na obszarach wiejskich w Polsce - ujecie
historyczne (do okresu transformac;ji
ustrojowej)

Do czasu I wojny $wiatowej na polskiej wsi dominowato budownictwo drewnia-
ne, charakteryzujace si¢ fatwoscia transportu poszczegdlnych elementéw budyn-
ku, nieskomplikowang konserwacja i tatwa utylizacja (jako material opatowy).
Budynki zbudowane z drewna byly zdrowe, wydajne energetycznie oraz przyjazne
dla $rodowiska. Cecha charakterystyczna éwczesnej zabudowy wiejskiej byty oka-
py i arkady. Wséréd réznych typéw domoéw wyrdzni¢ mozna (jako najwazniejsze)
nastepujace typy chalup wiejskich: jednotrakty, pottoratrakty z uktadami dosrod-
kowymi lub podiuzne jako symetryczne domki, ktére ewoluowaly w mieszkania
dwutraktowe i czgsto stanowily wzoér dla budownictwa dworéw. Nalezy podkre-
§li¢, ze budynki te w naturalny sposéb wyjatkowo dobrze pasowaly do réznych
krajobrazéw, nie bedac elementem agresywnym ani estetycznie sprzecznym.
Od XVII stulecia do lat trzydziestych XX w. specyficzne réznice nie wystapily w bu-
dynkach chlopskich. Oprocz bogactwa réznorodnych rozwigzan konstrukcyjnych
i materialowych zabudowe wiejska charakteryzowata ogolna zasada ksztaltow da-
chéw, zwarta bryta $cian i ich stosunek. Jednym z priorytetéw bylo skupienie sie
na izolacji termicznej. To zapewnily m.in. drewniane §ciany zewnetrzne (czasem
dodatkowo ocieplane na zime) oraz strzecha, ktéra zabezpieczata przed odply-
wem cieplego powietrza z wnetrza domu nawet w surowym klimacie. Szczegélng
uwage zwrdcono na lokalizacje budynkéw w stosunku do kierunkéw kardynal-
nych. Byly one projektowane przede wszystkim w celu ochrony przed wiatrem
i do wykorzystania ciepla stonecznego. Dachy, szczyty i okapy ksztaltowano tak,
aby zapewni¢ optymalne odprowadzanie wody i $niegu. Domy wiejskie zazwy-
czaj otaczano zielenig pelnigca funkcje wiatrochronéw oraz stanowiaca ochrong
przed zamieciami $nieznymi itp. Wysokie drzewa byly elementem dekoracyjnym,
ale takze zbieraly wytadowania z atmosfery (btyskawice) (Melges, 2015, s. 85-86).

Okres bezposrednio powojenny w budownictwie wiejskim (w nawigzaniu
do tradycji przedwojennej) obejmuje lata 1945-1949 (pierwszy etap odbudowy
ze zniszczen wojennych). Wprowadzona po 1945 r. reforma rolna spowodowa-
ta szczegolny wstrzas spoteczno-gospodarczy w skali kraju. W wyniku reformy
majatki o powierzchni przekraczajacej 50 ha zostaly przejete przez panstwo i po-
dzielone na mniejsze dziatki o wielkosci od 1 do 2 ha, ktére przekazano drobnym
rolnikom lub robotnikom rolnym bez wlasnej ziemi. Reforma rolna przyczynita sie
bezposrednio i posrednio do powstania ponad 800 tys. nowych gospodarstw wiej-
skich oraz powigkszenia obszaru ponad 250 tys. juz istniejacych gospodarstw.
W efekcie rozparcelowane majatki staly sie takze nowg lokalizacja ludzkich miesz-
kan. Te dzialania doprowadzily do pozornie przypadkowego i chaotycznego
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tworzenia ukladoéw przestrzennych i architektonicznych az do lat dziewigédzie-
sigtych. Te niekontrolowane procesy i efekty przestrzenno-architektoniczne sta-
ly si¢ ogromnym spotecznym problem. Wérdd najwazniejszych nalezy wymienic¢
problemy zwiazane z finansowaniem infrastruktury technicznej, a w szczegdlno-
$ci drogowej, wodno-kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej i telekomunikacyjne;j.
Z perspektywy organizacyjno-technicznej bardzo niekorzystny wptyw miato roz-
proszenie budynkow, ktére wynikalo z faktu ,,brak szacunku dla ziemi” ze wzgledu
na to, ze dostawalo si¢ ja za darmo. Bylo to jednak celowe przedsiewziecie poli-
tyczne umozliwiajgce zapewnienie podstaw egzystencjalnych duzej liczbie ludno-
$ci wiejskiej, ktdra w okresie bezposrednio powojennym nie dysponowata innymi
zrédfami utrzymania. Reforma agrarna odcisneta jednak negatywne pigtno na pla-
nowaniu przestrzennym (Melges, 2015, s. 88).

II wojna $wiatowa zakonczyta ere kapitalizmu na ziemiach polskich. W wy-
niku wojny nastgpily powazne przeobrazenia w strukturze spotecznej ludnosci.
Zaistniala pilna potrzeba odbudowy lub rekonstrukcji co najmniej miliona go-
spodarstw z budynkami mieszkalnymi. Pierwszy okres po II wojnie $wiatowej
charakteryzowat si¢ niedoborem materialéw, w zwiazku z czym w duzej mierze
kontynuowano budowe doméw z drewna. Po 1956 r. w wyniku polityki panstwa
sytuacja ulegla nieznacznej poprawie. Zaistniala réwniez mozliwo$¢ korzystania
z kredytow przeznaczonych m.in. pod budownictwo wiejskie. W 1961 r. wprowa-
dzono ustawe regulujaca lokalizacje zabudowy wiejskiej i wprowadzono w zycie
prawo budowlane zalecajace stosowanie w budownictwie materialéw ognioodpor-
nych. Po 1960 r. nastapil szybki proces zastgpowania drewna materialami budow-
lanymi ognioodpornymi.

Zmiana polityki w zakresie udzielania kredytéw pod budownictwo wiejskie
spowodowata spowolnienie ruchu budowlanego. Jakos¢ techniczna wznoszonych
6wczednie budynkow nie byla zbyt wysoka. Cegta jako material budowlany byta
praktycznie materiatem nieosiggalnym. Zastepowano ja betonem klinkierowym,
cegla dziurawka, cegla betonowa. Do pokry¢ dachowych uzywano dachéwki be-
tonowej, falistej i ptaskiej oraz azbestocementu. W budynkach o dachach plaskich
uzywano papy. W miare uptywu czasu stawiano budynki pietrowe o ksztalcie na-
wigzujacym do szedcianu (Melges, 2015, s. 89-90). W latach 1970-1980 nasta-
pil najwigkszy boom budowlany na polskich wsiach. Coraz wiecej budynkéw
na wsi to budynki cztero- lub nawet pieciokondygnacyjne. Jak si¢ okazalo, na-
tychmiast wykorzystano luki w prawie budowlanym, ktére zaktadato budowe do-
moéw o powierzchni uzytkowej nie wigkszej niz 110 m?. Zaktadano przy tym, ze
nie wlicza si¢ do tej powierzchni mieszkan o wysokosci ponizej 2,2 m. Ludnos¢
wiejska chetnie wykorzystywatla te luke w prawie i budowatla piwnice nieprze-
kraczajace wysokosci 2,2 m, dwie kondygnacje normatywne o wysokosci 2,7 m
i poddasze. Okres ten zasadniczo i spektakularnie zmienit obraz dawnej polskiej
wsi na mniej estetyczny. Okres stanu wojennego w latach osiemdziesigtych nie-
co spowolnil tempo przemian na wsi (Melges, 2015, s. 91). Budownictwo okresu
powojennego charakteryzowata zatem zmiana materialéw budowlanych. Drewno
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zastgpilta cegla i pustaki, a gontowe i stomiane dachy — nowoczesne pokrycia da-
chowe. Po 1945 r. nastgpila zmiana jakosciowa w budownictwie wiejskim. Nasta-
pifa zmiana architektury i wyglad budynkéw mieszkalnych. Lata szes¢dziesiate
i poczatek siedemdziesiatych cechowalo przenoszenie na wie§ miejskich wzorcow
budownictwa. Na wsi pojawily si¢ ,,klockowate” pietrowe budynki z ptaskim da-
chem (Banski, 2008D, s. 20).

Polska jako kraj kapitalistyczny nie odbiegala od klasycznego schematu roz-
woju kwestii mieszkaniowej od panstw, ktore juz wczesniej weszly w faze gospo-
darki kapitalistycznej i uprzemystowionej, niemniej jednak kwestia mieszkaniowa
wykazywata specyficzne cechy. Wynikalo to z faktu, ze ziemie polskie do 1918 r.
nie stanowily samodzielnego organizmu panstwowego, lecz byly zwiazane z trze-
ma panstwami na r6znym poziomie rozwoju gospodarczego (Andrzejewski, 1969,
s. 73). Rozwdj sytuacji mieszkaniowej w poszczegélnych zaborach ksztaltowat sie
nieco odmiennie, zaleznie od warunkéw ekonomicznych, poziomu rozwoju sit
wytworczych i powigzan z gospodarka panstw zaborczych (Andrzejewski, 1969,
s.75). Po zjednoczeniu panstwo polskie cechowal niski poziom rozwoju gospodar-
czego, a kwestia mieszkaniowa stala si¢ szczegélnie wazna (Andrzejewski, 1969,
s. 73). Po odzyskaniu niepodlegto$ci w 1918 r. sytuacja mieszkaniowa w Polsce
rozwijala si¢ pod wpltywem sprzecznosci spotecznych i trudnosci gospodarczych
okresu migdzywojennego, na ktérych cigzyla przynaleznos¢ Polski do krajow za-
cofanych gospodarczo i eksploatowanych przez kapital migdzynarodowy. Sytu-
acje mieszkaniowg charakteryzuja najpelniej wyniki spisu powszechnego z 1931 r.

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe i ludno$¢ w Polsce w 1931 r. w podziale na wies i miasto

Wyszczegélnienie Ogoétem Miasto Wies
Liczba mieszkan (w tys.) 6403 1930 4472
Liczba izb mieszkalnych (w tys.) 11791 4227 7562
Liczba ludnosci w mieszkaniach (w tys.) 31621 8524 23097
Liczba izb w mieszkaniu 1,8 2,2 1,7
Liczba 0séb na mieszkanie 4,9 4.4 5,2
Liczba oséb na izbe 2,7 2,0 3,1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Andrzejewski, 1969, s. 80.

W Polsce w okresie miedzywojennym sytuacja mieszkaniowa byta zdecydowanie
zha. Swiadczg o tym dwa wskazniki: $rednia liczba izb 1,8, tj. niecale dwie izby miesz-
kalne w mieszkaniu, oraz 2,7, tj. prawie trzy osoby przypadajace na jedna izbe. Warto
zwrdci¢ uwage, ze na $rednig dla catego kraju wyraznie rzutowaly zdecydowanie gor-
sze warunki mieszkaniowe ludnosci wiejskiej (Andrzejewski, 1969, s. 80). Chociaz
ludnos¢ wiejska stanowita 2/3 ludnosci calego kraju w okresie miedzywojennym, to
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wiedza na temat jej warunkéw mieszkaniowych byta znaczne mniejsza niz w od-
niesieniu do ludnosci miast. O mniejszym zainteresowaniu kwestig mieszkaniowg
na wsi decydowal odmienny aspekt polityczny zagadnienia mieszkaniowego na wsi,
zwigzany z ukfadem stosunkéw spoteczno-gospodarczych. W wigkszo$ci wypadkow
mieszkanie wiejskie powigzane bylo z gospodarstwem rolnym i stanowito wtasnos¢
zamieszkujgcego je gospodarza. Na terenie wsi znajdowalo si¢ 3,7 mln budynkow
mieszkalnych zawierajacych ok. 4,5 mln mieszkan. Przecietna wielko$¢ mieszkania
byta mniejsza niz w miastach, a mieszkania jednoizbowe stanowily ponad potowe
ogoélnej liczby mieszkan. Zdecydowanie wieksza niz w miastach byla takze gestos¢
zaludnienia. Jedynie 19% ludnosci wiejskiej zasiedlato mieszkania nieprzeludnio-
ne. Podobnie jak w miastach, wystepowaly znaczne réznice regionalne warunkow
mieszkaniowych. Najlepiej sytuacja ksztattowala si¢ w wojewodztwach zachodnich.
Réwniez jakos¢ zabudowy i wyposazenie budynkéw mieszkalnych byty zdecydowa-
nie gorsze niz w miescie (Andrzejewski, 1969, s. 87-88).

Tabela 2. Zasoby mieszkaniowe i ludnos¢ w podziale na miasta i wie$ w latach 1946, 1950 1970

Wyszczegélnienie Rok Ogotem Miasto Wies
1946 23,9 7,5 16,1
Liczba ludnoSci 1950 25.0 9,6 15,0
(wmln)
1970 33,1 17,2 15,9
1946 5,05 1,95 3,1
Liczba mieszkan 1950 5,85 245 34
(wmln)
1970 8,4 4,6 38
1946 2,01 1,67 2,3
Liczba oséb naizbe 1950 1,75 1,54 1,94
1970 1,44 1,34 1,57
1946 211 260 193
Liczba mieszkan
na 1000 0s6b 1950 235 255 226
1970 254 268 238

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Andrzejewski, 1969, s. 116, 147.

Nie ma oficjalnych danych statystycznych na temat wielko$ci budownictwa
w okresie dwudziestolecia miedzywojennego. Wskazuje sig¢, ze wielko§¢ budow-
nictwa na wsi byla uzalezniona w jeszcze wigkszym stopniu niz w miescie od ko-
niunktury gospodarczej w rolnictwie. Ozywienie budownictwa zwigzane byto
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m.in. z procesami parcelacji i rozdrobnienia gospodarstw chlopskich oraz ze sto-
sunkowo duzymi potrzebami wymiany zasobéw mieszkaniowych, wykonanych
gléwnie z drewna. Warto podkresli¢, ze standard budynkéw wznoszonych na wsi
byl bardzo niski, zdecydowanie nizszy niz w mieécie. Szacuje sig, ze w okresie do-
brej koniunktury na wsi budowano ok. 80 tys. mieszkan (Andrzejewski, 1969,
s. 97-98). Ogolnie rzecz biorac, pomimo wielu trudnosci sytuacja mieszkaniowa
w latach odbudowy ulegta przeksztalceniom i poprawie.

W roku 1950, w momencie spisu, ludnosci wiejskiej bylo ok. 15 mln, a miesz-
kan 3,4 mln.

Tabela 3. Zaludnienie mieszkan w podziale na wies i miasto w latach 1931, 1946 i 1950

Wskaznik zaludnienia mieszkan
Wyszczegélnienie
1931 1946 1950
Miasto 2,01 1,67 1,54
Wie$ 3,05 2,30 1,91
Ogétem 2,68 2,01 1,75

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Andrzejewski, 1969, s. 119.

Jak wynika z danych zaprezentowanych w tabeli 3, wskaznik przecig¢tnego zalud-
nienia na wsi poprawit si¢ w latach pie¢dziesigtych w stosunku do okresu dwudzie-
stolecia miedzywojennego oraz do okresu bezposrednio po II wojnie $wiatowej.
Warto podkredli¢, ze zte warunki mieszkaniowe na wsi polskiej w okresie miedzy-
wojennym i ich niewielka poprawa po wojnie nie mogg przestania¢ szczegdlnie
cigzkiej sytuacji zaréwno w zakresie przeludnienia mieszkan, jak i jakosci zabu-
dowy na obszarach wojewodztw centralnych, wschodnich i potudniowych, gdzie
koncentrowata si¢ znaczna cze¢s¢ ludnosci wiejskiej. Miedzy poszczeg6lnymi rejo-
nami wiejskimi rozpieto$¢ w jakos$ci zabudowy i warunkéw mieszkaniowych byla
jeszcze wigksza niz na terenie miast (Andrzejewski, 1969, s. 119). Warunki miesz-
kaniowe ludnosci wiejskiej, bioragc pod uwage zaréwno nizszg wartos¢ uzytkowa
mieszkan, jak i wigksze ich zageszczenie, byly znacznie gorsze niz ludnosci miej-
skiej. Nalezy jednak pamieta¢, ze rozpieto$¢ zaludnienia mieszkan ulegta poprawie
na korzys¢ obszaréw wiejskich w poréwnaniu z terenami miejskimi w stosunku
do okresu miedzywojennego (Andrzejewski, 1969, s. 120).

Podstawowym czynnikiem przemian w sytuacji mieszkaniowej kraju i jej po-
prawy byly procesy urbanizacyjne zachodzace w latach 1950-1970. Objely one
duzg czes¢ ludnosci mieszkajacej poprzednio na obszarach wiejskich. Rowniez
na samych obszarach wiejskich zaszly istotne zmiany zaréwno w stosunku do sy-
tuacji powojennej, jak i do okresu migdzywojennego. Poprawa sytuacji mieszka-
niowej na wsi wynikala gtéwnie z proceséw migracyjnych (Andrzejewski, 1969,
s. 120-140). Ze wzgledu na wzrost zamozno$ci gospodarstw zajmujacych sie
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produkcja rolna poprawily sie warunki mieszkaniowe mieszkancow wsi, a przede
wszystkim wzrosla powierzchnia uzytkowa mieszkan. Pojawily sie nietypowe
i bardziej urozmaicone konstrukcje mieszkalne (Banski, 2008b, s. 20).

Tabela 4. Sytuacja mieszkaniowa w latach 1931, 1950 i 1966

Wyszczegélnienie Rok Ogétem Miasto Wies
1931 202 222 193
Liczba mieszkan
na 1000 1950 235 255 226
mieszkafAcéw
1966 243 261 231
1931 1,84 2,19 1,69
Liczbaizb 1950 2,34 2,44 2,26
w mieszkaniu
1966 2,62 2,63 2,60
1931 2,68 2,02 3,05
Liczba oséb naizbe 1950 1,75 1,54 1,94
1966 1,53 1,41 1,66

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Andrzejewski, 1969, s. 140.

Odplyw ludnosci ze wsi do miast to jedna z podstawowych przyczyn zmniej-
szenia zaludnienia mieszkan na obszarach wiejskich. Ogélna poprawa sytuacji
ekonomicznej wsi oraz podniesienie stopy zyciowej znalazly odbicie w standar-
dzie budowlanym wznoszonych budynkéw mieszkalnych, ich kapitalochtonnosci
i zwigkszeniu rozmiaréw budowanych mieszkan. Pomimo poprawy struktury wiel-
kosci mieszkan na obszarach wiejskich oraz spadku ich przeludnienia nadal prawie
polowa (46,4% w 1960 r.) ludnosci wiejskiej mieszkata w przeludnionych miesz-
kaniach (Andrzejewski, 1969, s. 142-143). Okolo 42% mieszkanicéw wsi mieszka-
fo w budynkach wybudowanych z materialéw nieogniotrwatych (Andrzejewski,
1969, s. 175). Zaréwno znacznie nizsze rozmiary budownictwa wiejskiego, jak i niz-
szy standard budowlany sprawily, zZe proces odnowienia zabudowy wiejskiej odby-
wal sie wolniej oraz bez znacznych zmian jako$ciowych jak w przypadku zabudowy
miejskiej. Dotyczyto to przede wszystkim wyposazenia mieszkan w instalacje.
W 1966 r. tylko 6,3% mieszkan na obszarach wiejskich mialo dostep do wodocia-
gu (Andrzejewski, 1969, s. 142-143). Podstawowym zrédlem zaopatrzenia w wode
na obszarach wiejskich byla studnia. Jednak ok. 1/5 ogétu budynkéw, w ktérych
znajdowalo si¢ ok. 0,75 mln mieszkan zamieszkiwanych przez 3,1 mln oséb, nie
posiadalo ani wodociagu, ani studni. Przyczyna braku wyposazenia budynkow
i mieszkan na wsi w instalacje kanalizacji, fazienki, wc bylo pozostawienie wsi poza
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zasiegiem gospodarki komunalnej (Andrzejewski, 1969, s. 145). Natomiast znacz-
na poprawa na wsi nastgpita w zakresie elektryfikacji (Andrzejewski, 1969, s. 73).

Narastajace procesy migracyjne ze wsi do miast w okresie od lat szes¢dziesia-
tych do pierwszej polowy lat siedemdziesiatych znajduja odzwierciedlenie w sal-
dzie migracji wewnetrznych ze wsi do miast, ktére w tych latach powigksza sig
o ok. 66%. Na drodze administracyjnej zostaje podjeta proba zahamowania proce-
s6w migracyjnych ze wsi do miast w postaci deglomeracji przemystu w niektérych
aglomeracjach, ograniczania budownictwa mieszkaniowego bedacego w zaso-
bach panstwowych zakladéw pracy oraz trwatych zakazéw administracyjnych
meldowania si¢ w wielkich miastach, usunietych dopiero w latach osiemdziesia-
tych (Cesarski, 2007, s. 105-106). W latach 1976-1980 widoczne jest zmniejszenie
tempa przyrostu ludnosci miejskiej oraz wyraznie postgpujacy proces urbaniza-
cji na obszarach wiejskich. Ograniczenie migracji ludnosci ze wsi do miast pro-
wadzi do wzrostu liczby ludnosci mieszkajacej na terenach wiejskich, a pracujacej
w sektorze pozarolnicznym w duzych miastach. Na niespotykang skale rozprze-
strzenia sie¢ ludno$¢ dwuzawodowa (chlopo-robotnicy) i tzw. ulomna urbanizacja
(Cesarski, 2007, s. 106).

Tabela 5. Zasoby mieszkaniowe i wyposazenie mieszkan w 1988 r.

Wyszczegélnienie Ogétem Miasto Wies
Liczba izb w mieszkaniu 3,41 3,32 3,59
Powierzchnia uzytkowa mieszkania 59,0 53,5 69,5
Liczba pokoi w mieszkaniu 2,42 2,37 2,52
Odsetek mieszkan z wodociagiem 84,2 94,9 63,8
Odsetek mieszkan z tazienka 71,5 82,4 50,7
Liczba mieszkan na 1000 ludnosci 284,0 305,0 251,0
Liczba oséb naizbe 1,01 0,96 1,10
Powierzchnia uzytkowa na osobe 17,1 16,8 17,6

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Cesarski, 2007, s. 111.

Analizujac wskazniki dotyczace sytuacji mieszkaniowej na wsi w poréwna-
niu z tymi, ktére odnosza si¢ do miasta u progu transformacji ustrojowej, moz-
na stwierdzi¢, ze w przypadku niektorych kategorii ulegla ona poprawie (liczba
izb w mieszkaniu, liczba pokoi w mieszkaniu, powierzchnia uzytkowa na oso-
be i powierzchnia uzytkowa). Nadal natomiast udzial procentowy mieszkan
z wodociagiem, tazienkg oraz wskaznik przeludnienia mieszkan ksztaltowaty sie
na korzystniejszym poziomie w miastach.



66 Rozwdj lokalny a polityka mieszkaniowa w gminach wiejskich

3.3. Budownictwo i sytuacja mieszkaniowa
na obszarach wiejskich w Polsce - ujecie
wspotczesne (po okresie transformacji
ustrojowej)

Przemiany zapoczatkowane w 1989 r. zmienily zasadniczo warunki ksztalto-
wania nowego budownictwa mieszkaniowego (Banski, 2008b, s. 20). Pocza-
tek dekady lat dziewieédziesigtych charakteryzowal si¢ nowymi pomystami
w budownictwie wiejskim. Niestety, czesto pierwsze reakcje spoleczenstwa sta-
ty w sprzecznosci ze strategiczna wizja dobra wspdlnego w kontekscie ochro-
ny $rodowiska przyrodniczego i ogdlnie rozumianego tadu przestrzennego.
W zwigzku z brakiem plandw zagospodarowania przestrzennego przez wiele lat
postugiwano sie przede wszystkim warunkami zabudowy i zagospodarowania
terenu (WZiZT). Ten sposéb wydawania pozwolen budowlanych z konieczno-
$ci byt mato precyzyjny.

W rezultacie nastgpowato rozproszenie budynkow, powodujac wysokie kosz-
ty infrastruktury technicznej. Generalnie mozna zauwazy¢, ze w wielu 6wcze$nie
zatwierdzonych planach zagospodarowania przestrzennego w sposob nieuza-
sadniony zarezerwowano pod nowa zabudowe za duzo przestrzeni w stosunku
do liczby mieszkancéw danej miejscowosci. Taka sytuacja sprzyjata postepuja-
cemu rozproszeniu zabudowy z konsekwencjami ekonomicznymi zwigzanymi
z zabezpieczaniem dla niej infrastruktury technicznej. Ze wzgledow gtéownie
estetycznych dla budownictwa jednorodzinnego wiejskiego ograniczono wy-
soko$¢ budynkéw, mierzac od podloza do kalenicy. Wyznaczono katy nachy-
lenia dachéw, okreslono rodzaje stosowanych materialéw wykonczeniowych
oraz kolorystyke dla zespotéw budynkoéw itp. (Melges, 2015, s. 101-102). Lata
dziewiecdziesigte przyniosty tez dynamiczne zmiany pod wzgledem wyposa-
zenia wsi w infrastrukture techniczna. Tempo rozwoju infrastruktury tech-
nicznej na wsi byto wéwczas duzo wyzsze niz przecigtnie w Polsce, ale byt to
efekt niedoinwestowania terenéw wiejskich w latach wczesniejszych (Banski,
2008b, s. 7).

W wyniku procesu urbanizacji, przemian spoteczno-gospodarczych, a tak-
ze nowych mozliwosci technicznych, technologicznych i administracyjno-
-prawnych, nastepuja przeksztalcenia w architektonicznym i urbanistycznym
wizerunku zabudowy wiejskiej, zwlaszcza w rejonach bezposrednio sasiadu-
jacych z duzymi aglomeracjami. Przyktadem moze tu by¢ wie$ wielkopolska.
Osrodki wiejskie przejmuja miejski styl zycia. Zaczeto odchodzi¢ od regionali-
zmu w zabudowie. Najbardziej jest to widoczne na terenach o duzej aktywnosci
gospodarczej mieszkancéw oraz tych zlokalizowanych w poblizu duzych osrod-
kéw miejskich. Wskutek procesu migracji z miasta na wie$ nastgpuje zmiana
w organizacji, zagospodarowaniu i architekturze wsi. Przeksztalceniom ulegaja
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wielkosci dziatek, gestos¢ sieci drog i ulic, gestos¢ zabudowy, wielko$¢ terenow
zielonych i rekreacji oraz wielko$¢ intensywnych upraw rolnych (Staszewska,
2018, 5. 16).

Zmienia si¢ takze kierunek uzytkowania ziemi. Tereny rolne przeksztal-
cajg sie w tereny domkéw jednorodzinnych. Wspolczesne obszary wiejskie,
zwlaszcza bezposrednio sasiadujace z aglomeracjami miejskimi, nie s3 jed-
norodne architektonicznie. Dominujagca formg zabudowy jest zabudowa
jednorodzinna (raczej duze domy). We wspolczesnej zabudowie wiejskiej do-
minujg budynki jednokondygnacyjne z poddaszem uzytkowym i bez podpiwni-
czenia. Materialem budowlanym jest gtéwnie ceramika, bloczki gazobetonowe
i piaskowo-wapienne, natomiast dach kryty jest blacha, dachéwka lub gontem
bitumicznym (Staszewska, 2018, s. 16). Na terenach podmiejskich przemia-
ny wizualne i funkcjonalne nastepuja z poczatkiem XXI w. Z jednej strony sg
one wynikiem dlugiej eksploatacji obiektow budowlanych oraz braku $rodkéw
na remonty i modernizacje. Stara historyczna zabudowa ulega dematerializacji.
Z drugiej strony przybywa nowa wspodlczesna zabudowa mieszkaniowa (Sta-
szewska, 2018, s. 16).

Urbanizacja i zwigzany z nig rozwdj komunikacji, pojawienie si¢ nowych ma-
terialéw budowlanych, postep techniczny i technologiczny spowodowaly wzrost
wplywdw obcych, ktdre wie§ musiala sobie przyswoi¢. Doprowadzito to do nie-
racjonalnego gospodarowania wartosciami przyrody i przyczynito si¢ do tworze-
nia niekorzystnych ukladéw w stosunkach fizjograficznych (Staszewska, 2018,
s. 16). Dla ksztaltowania krajobrazu coraz mniejsze znaczenie maja tereny beda-
ce pod ochrong, miejsca i budowle historyczne, miejsca wartosciowe pod wzgle-
dem biologicznym i geologicznym, rzadkie gatunki drzew (Staszewska, 2018,
s. 16). Tworzac osiedla mieszkaniowe, nie zwraca si¢ uwagi na zwiazek rzezby te-
renu i stosunkoéw fizjograficznych. Odbija si¢ to na estetyce krajobrazu (Staszew-
ska, 2018, s. 16). Zagospodarowanie obszaréw wylacznie na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy uniemozliwia tworzenie wielofunkcyjnych ukladéw
przestrzennych o zréznicowanym programie i zabudowie. Niesp6jnos¢ i niejed-
noznacznos¢ przepisdw powoduja tworzenie osiedli w sposdb chaotyczny, w kto-
rych brakuje zapewnienia odpowiednich funkcji (ustugi), przemyslanego uktadu
kompozycyjnego. W osiedlach wiejskich nie wystepuje stopniowa koncentracja
zabudowy, brakuje ekspozycji obiektéw charakterystycznych pod wzgledem wi-
dokowym, obszaréw hierarchicznie waznych terenéw zieleni, terenéw publicz-
nych, elementéw malej architektury (Staszewska, 2018, s. 17). Mieszkancy wsi,
ulegajac modzie, wptywowi innych srodowisk spolecznych, uruchamiaja proce-
sy zmian (Staszewska, 2018, s. 17).

Funkcja ekonomiczna mieszkania (Ilnicki, 2003), zgodnie z ktéra mieszka-
nie jest traktowane jako dobro konsumpcyjne o duzej kapitalochtonnosci, a jego
pozyskanie czesto przekracza mozliwosci finansowe czgsci gospodarstw domo-
wych (Kedzierska, 2009, s. 150), sprawia, Ze sytuacja mieszkaniowa na obsza-
rach wiejskich jest przestrzennie zréznicowana — wystepuja znaczne rozpietosci



68 Rozwdj lokalny a polityka mieszkaniowa w gminach wiejskich

w stopniu nasycenia mieszkaniami na poszczegdlnych terenach (Wesotowska,
Jakubowski, 2018, s. 131).

Najwyzszy wskaznik liczby mieszkan przypadajacych na 1000 oséb odnoto-
wano w gminach charakteryzujacych sie glebokim regresem demograficznym
(462 mieszkania na 1000 ludnosci), a najnizszy w tych z progresem zaludnie-
nia - 285 mieszkan na 1000 ludnosci. Tak duze zréznicowanie wynika przede
wszystkim z polaryzacji przestrzeni: z jednej strony koncentracji ludnosci w te-
renach okolomiejskich, zwigzanej z postepujacym zjawiskiem suburbanizacji,
z drugiej wyludnien na obszarach peryferyjnych. Pomimo ze obecnie najinten-
sywniejsze przemiany w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego dokonuja si¢
w strefach podmiejskich i na terenach o funkgji rekreacyjnej, to jednak najwieksza
pozorng poprawa w zakresie wskaznikow dotyczacych zageszczenia i przestronno-
$ci mieszkan charakteryzuja sie gminy z regresem zaludnienia. Ich sytuacja przed-
stawia si¢ pod tym wzgledem stosunkowo dobrze na tle pozostatych (Wesotowska,
Jakubowski, 2018, s. 131). Wyrazne zréznicowanie przestrzenne jest widoczne
réwniez w obszarze wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje techniczno-
-sanitarne. Wynika ono w gtéwnej mierze z renty polozenia. Generalnie najlepiej
wyposazone mieszkania wiejskie znajdujg si¢ w gminach o progresywnym cha-
rakterze zmian. Tam tez zauwaza si¢ najwyzsza dynamike zmian, jezeli chodzi
0 wyposazenie w c.o. czy wodociag. Sa to gtéwnie gminy podmiejskie, charaktery-
zujace si¢ dobra dostepnoscia do sieci gazowej, wodociggowej czy kanalizacyjnej
(Wesotowska, Jakubowski, 2018, s. 132).

Natomiast pomimo wielu korzystnych zmian dokonujacych sie za sprawa no-
wego budownictwa mieszkaniowego i modernizacji mieszkan lokale na wsi cha-
rakteryzujacej si¢ regresywnym charakterem zmian ludnosciowych sa w dalszym
ciggu gorzej wyposazone w instalacje techniczno-sanitarne niz w typie progresyw-
nym. Na przyktad w 2015 r. do wodociagu byto podtaczonych 90,8% mieszkan we
wsiach charakteryzujacych sie progresem ludnosci, a na wsiach z gltebokim re-
gresem zaludnienia zaledwie 76,6%. Najwigksze dysproporcje dotycza wyposaze-
nia w gaz sieciowy — posiada go 42,6% mieszkan w pierwszym typie i tylko 0,6%
w gminach charakteryzujacych si¢ gtebokim regresem zaludnienia. Gminy regre-
sywne reprezentuja przede wszystkim obszary peryferyjne. Ze wzgledu na duze
rozdrobnienie sieci osadniczej na takich terenach wiejskich rozwdj sieci gazo-
wej jest utrudniony i nie zawsze ekonomicznie uzasadniony (Wesotowska, Jaku-
bowski, 2018, s. 138). Rozproszenie sieci osadniczej jest tez powazng przeszkoda
w rozwoju kanalizacji (Wesotowska, Jakubowski, 2018, s. 138). Poza wyraznie gor-
szymi warunkami mieszkaniowymi w gminach o charakterze regresywnym, wy-
razajacymi si¢ w warto$ciach wskaznikéw odnoszacych si¢ do warunkéw zycia
ludnodci, nastepuja w nich widoczna degradacja i dekapitalizacja majatku trwa-
tego wsi (budynkéow mieszkalnych i gospodarczych). Co wazniejsze, nie nastepu-
je ich rekompensowanie przez nowe budownictwo mieszkaniowe (Wesolowska,
Jakubowski, 2018, s. 138).
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Tabela 6. Zasoby mieszkaniowe w podziale na miasta i wie$ w latach 2005, 2010, 2015 i 2020
oraz mieszkania wyposazone w instalacje

Wyszczegélnienie Rok Ogétem Miasto Wies
2005 95,1 98,7 87,8
Odsetek mieszkan 2010 96,6 99,1 91,3
zwodociagiem 2015 96,7 99,2 91,8
2020 95,9 97,9 91,9
2005 86,3 92,4 74,3
2010 90,7 95,4 81,0
Odsetek mieszkan z tazienka
2015 91,2 95,7 82,0
2020 90,7 94,8 82,7
2005 23,2 22,5 243
Przecietna powierzchnia 2010 25,3 24,7 26,2
uzytkowa mieszkania
przypadajaca na jedng osobe 2015 27,0 26,4 27,9
2020 29,9 29,2 30,9
2005 69,3 61,5 85,2
Przecietna powierzchnia 2010 72,3 63,6 90,3
uzytkowa jednego mieszkania 2015 736 64.4 927
2020 74,9 64,6 96,7
2005 3,69 3,50 4,08
2010 3,81 3,58 428
Liczba izb w mieszkaniu
2015 3,82 3,57 434
2020 3,84 3,51 451
2005 0,81 0,78 0,86
2010 0,75 0,72 0,81
Liczba oséb naizbe
2015 0,71 0,68 0,77
2020 0,65 0,63 0,69
2005 334,8 366,3 284,8
Liczba mieszkan na 1000 2010 349,6 388,1 290,0
mieszkancow 2015 367,3 410,8 301,5
2020 398,8 452,1 319,6

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS/Bank Danych Lokalnych, 2005, 2010, 2015, 2020.
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Poréwnujac sytuacje mieszkaniowa w drugiej dekadzie XXI w. z sytuacja sprzed
transformacji ustrojowej, nalezy podkresli¢, ze ulegta ona poprawie zaréwno w od-
niesieniu do terenu calej Polski, jak i gmin miejskich oraz wiejskich. Znacznie po-
prawil si¢ wskaznik nasycenia mieszkaniami na 1000 ludno$ci i na wsi, i w miescie.
Niemniej jednak jego warto$¢ dla gmin wiejskich jest znacznie nizsza niz dla gmin
miejskich oraz $rednio dla Polski. Poprawie ulegty takze takie parametry warun-
kow mieszkaniowych, jak powierzchnia uzytkowa mieszkania, liczba 0séb przypa-
dajacych na jedna izbe, liczba izb w mieszkaniu. Warunki mieszkaniowe okreslane
tymi parametrami w $wietle zgromadzonych danych statystycznych w miescie
ksztaltuja si¢ korzystniej niz na wsi. Mimo znacznej poprawy wyposazenia miesz-
kan w instalacje zaréwno w miastach, jak i na wsi w poréwnaniu z okresem sprzed
transformacji ustrojowej mozna zauwazy¢, ze mieszkania w gminach wiejskich sg
gorzej wyposazone w infrastrukture techniczno-sanitarna.

Zasoby mieszkaniowe na obszarach wiejskich w 2020 r., podobnie jak w 2010 r.,
stanowity nieco ponad 32% zasobéw mieszkaniowych w Polsce. Przecigtna
powierzchnia uzytkowa mieszkania zlokalizowanego na obszarach wiejskich byta
wieksza niz w miastach (94,8 m* wobec 64,8 m?). Jednak ze wzgledu na to, ze licz-
ba 0s6b przypadajacych na jedno mieszkanie na wsi byla wieksza niz w miastach,
na jedng osobe na obszarach wiejskich przypadata podobna powierzchnia uzytko-
wa mieszkania jak w miastach. Mieszkania na obszarach wiejskich sktadaly sie tak-
ze z wigkszej liczby izb niz mieszkania w miastach (GUS, 2022).

W 2020 r. zasoby mieszkaniowe na obszarach wiejskich obejmowaly 4,9 min
mieszkan skfadajacych si¢ z 21,3 mln izb o tacznej powierzchni 460,8 mln m?*. Za-
soby te stanowity 32,4% ogdtu mieszkan w kraju, 41,2% ich powierzchni uzytko-
wej oraz 37,1% ogolnej liczby izb w mieszkaniach. Na 1000 ludnosci obszarow
wiejskich przypadato 316,5 mieszkan (w miastach - 443,3). Przeci¢tna powierzch-
nia uzytkowa jednego mieszkania wiejskiego wynosita 94,8 m* Na jedno miesz-
kanie przypadalo $rednio 4,38 izby i 3,16 osoby. Mieszkania na wsi w poréwnaniu
z mieszkaniami w miastach byly wigksze powierzchniowo (o 30 m?), sktadaly sie
z wiekszej liczby izb (o 0,83) oraz zamieszkiwane byly przez wieksza liczbe oséb
(0 0,90). Jednoczesnie, pomimo wiekszego zaludnienia, w mieszkaniach wiej-
skich na jedng osobe przypadata wigksza powierzchnia (o 1,3 m?) niz w miastach.
W pordwnaniu z 2010 r., w roku 2020 na wsi wzrosta zaréwno liczba mieszkan
(0 478,9 tys., tj. 0 10,9%), powierzchnia uzytkowa (o 64,8 mln m? tj. 0 16,4%), jak
iliczba izb (0 2,6 mln, tj. 0 13,6%). W zwiagzku z tym wzrosta takze przecigtna licz-
ba izb w mieszkaniu, przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oraz przeciet-
na powierzchnia przypadajaca na jednego mieszkanca. Zmniejszyla sie natomiast
przecietna liczba 0s6b przypadajacych na mieszkanie i na izbe. Dynamika przyro-
stu mieszkan, powierzchni uzytkowej i liczby izb na wsi ksztattowata si¢ na podob-
nym poziomie jak w miastach (GUS, 2022, s. 72).

Pomimo zmniejszenia si¢ dysproporcji w wyposazeniu w instalacje pomiedzy
miastami a wsig mieszkania na wsi byly nadal gorzej wyposazone anizeli miesz-
kania w miastach. Znacznie wigkszy odsetek mieszkan na obszarach wiejskich



Mieszkalnictwo i osadnictwo a rozwdj obszaréw wiejskich 71

korzystal z gazu z butli (68,6% wobec 16,2% w miastach) oraz byt ogrzewany za po-
mocg piecéw (13,3% wobec 12,4% w miastach). Najstabiej wyposazone w wiek-
szo$¢ instalacji byly mieszkania na obszarach wiejskich wojewddztw zaliczanych
do Polski Wschodniej, tj. lubelskiego, podlaskiego i $wigtokrzyskiego. Na tle kra-
ju najwyzszy wzrost w 2020 r. wyposazenia mieszkan w instalacje, w poréwnaniu
z 2010 r., nastgpil na terenach wiejskich wojewddztw mazowieckiego i podlaskie-
go, a najnizszy — lubuskiego i opolskiego (GUS, 2022, s. 22).

Podsumowanie

Warto podkresli¢, ze podstawowym warunkiem rozwoju obszardéw wiejskich jest
zwigkszenie ich réznorodnosci, przede wszystkim wzbogacanie struktury funkcji
spoleczno-gospodarczych. Z tego wzgledu zwraca si¢ coraz wigkszg uwage na po-
trzebe rozwoju pozarolniczych funkeji gospodarczych, tj. ustug, turystyki, miesz-
kalnictwa, lesnictwa, rzadziej przemystu (Banski, 2008a, s. 17). Z analizy struktury
obszaréw wiejskich wynika, ze okolo potowa gmin wiejskich ma charakter mono-
funkcyjny z dominujaca funkcjg rolnicza. Tylko w ok. 20% gmin wiodaca role
odgrywaja funkcje pozarolnicze, gtéwnie lesne, turystyczne i mieszane (Banski,
2008a, s. 17). Duze znaczenie na terenach wiejskich w Polsce ma rekreacja pola-
czona z turystyka $wiateczng. Nie stabnie zainteresowanie budowg tzw. drugich
domow, z ktorych czes¢ zmienia funkcje na caloroczne rezydencje. Presja miesz-
kancow miast jest nierzadko tak duza, ze powierzchnia uzytkéw rolnych jest odral-
niana i przeznaczana pod zabudowe domkéw letniskowych (Banski, 2008a, s. 19).

Ludnos¢ wsi stanowi ok. 40% calej populacji Polski, natomiast obszary wiejskie
zajmujg ponad 91% powierzchni kraju. Zestawienie tych dwoch wielkosci wska-
zuje, ze zageszczenie ludnosci wiejskiej jest relatywnie niewielkie, a rozproszenie
osadnictwa wiejskiego znaczne. Warto tez zauwazy¢, ze jakkolwiek od pewnego
czasu populacja mieszkancéw wsi nie maleje, to zmiany w zaludnieniu terenéw
wiejskich maja dwukierunkowy charakter. W szerokim otoczeniu aglomera-
cji miejskich liczba mieszkancéw wsi rosnie (czgsto znacznie), przede wszystkim
w zwigzku z naplywem ludnos$ci miejskiej, co skutkuje powstawaniem nowej za-
budowy i suburbanizacja. Natomiast w wielu strefach peryferyjnych rozumia-
nych lokalnie, regionalnie lub w skali kraju (np. niektore tereny przygraniczne),
czesto gorzej skomunikowanych, mniej atrakcyjnych osadniczo (np. w sensie
krajobrazowym, ekologicznym, kulturowym) populacja wiejska zmniejsza sie,
co nierzadko skutkuje zanikiem zabudowy wiejskiej i ,,rozgeszczaniem” zwartych
dotad ukladéw wsi. Oba procesy maja charakter przewaznie zywiolowy, a ich gle-
bokie konsekwencje w zagospodarowaniu przestrzeni wiejskiej i funkcjonowaniu
obszaréw wiejskich najczesciej sa negatywne (Heftner, 2011).
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Regionalne zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych pod wzgledem jakosci
zasobow oraz zaludnienia mieszkan zostalo spotegowane po II wojnie §wiatowej
przesunieciem granic panstwa oraz przywréceniem Ziem Zachodnich. Najgorsze
warunki mieszkaniowe panowaly m.in. w wojewddztwie 16dzkim, a w Lodzi na tle
innych duzych miast wojewodzkich szczegolnie zte (Andrzejewski, 1969, s. 145).
W drugiej polowie lat sze§¢dziesigtych i na poczatku lat siedemdziesiatych nasta-
pila dalsza poprawa sytuacji w tym zakresie. Obok poprawy wskaznikow iloscio-
wych nastapil dalszy wzrost wyposazenia mieszkan (Andrzejewski, 1969, s. 147).

Obecnie na terenach wiejskich obserwuje si¢ urozmaicenie form budownictwa
mieszkaniowego oraz znaczng poprawe jako$ciowa (Banski, 2008a, s. 20). Najwiek-
szy rozkwit budownictwa mozna dostrzec na obszarach sasiadujacych z duzymi
aglomeracjami. Intensywno$¢ ruchu budowlanego jest tu funkcjg wielkosci osrod-
ka miejskiego i odleglosci od niego. Dzieki zmianie przepiséw budowlanych in-
westorzy maja wieksza swobode w wyborze wielkosci i ksztaltu domu. Zmiana
funkeji gospodarczych zmienia réwniez wyglad siedlisk. Budynki gospodarcze
(stodoty, obory, magazyny) ulegaja likwidacji badz pelnig funkcje ogdlnogospo-
darcze. Coraz wigkszy udzial w zabudowie maja ogrodzone osiedla domoéw jed-
norodzinnych lub wolnostojace budynki mieszkalne z magazynem lub garazem
(Banski, 2008a, s. 22).

Po roku 1990 dzigki upodmiotowieniu samorzadéw lokalnych gwaltownie
zwigkszylo si¢ tempo rozbudowy urzadzen infrastrukturalnych. Rozbudowa i po-
prawa jakoéci sieci infrastrukturalnych byta priorytetowym zadaniem wtadz lokal-
nych. Najwieksza dynamika dotyczyla rozwoju sieci wodociagowej. Nastapito tez
zwiekszenie tempa inwestycji w zakresie rozwoju sieci kanalizacyjnej. W ostat-
nich latach obserwuje si¢ wzrost nakladow takze na oczyszczalnie $ciekow (Ban-
ski, 2008a, s. 22-23).

Zgodnie z Prognoza ludnosci na lata 2008-2035 opracowang przez GUS (2009)
liczba ludnosci zamieszkujacej obszary wiejskie systematycznie, chociaz powoli,
wrasta. Sytuacja taka wynika ze zmiany sposobu postrzegania tych terenéw i trak-
towania ich jako atrakcyjnych miejsc do zycia, odpoczynku i rekreacji. Stymulu-
je to poprawe warunkéw mieszkaniowych jako waznego elementu decydujacego
o zyciu ludnodci zamieszkujacej obszary poza granicami miast (Olenczuk-Pa-
szel, Sompolska-Rzechuta, 2017, s. 87). Dodajmy, ze jest do tendencja przeciw-
na do ogdlnoswiatowej, w ramach ktoérej do roku 2030 prognozowany jest dalszy
wzrost ludnosci miejskiej i spadek liczebnosci populacji wiejskiej (Cohen, 2004).



Rozdziat 4

Mieszkalnictwo i rozwoj
obszarow wiejskich

w dokumentach planistycznych
na poziomie krajowym

Wstep

Panstwo ksztaltuje polityke rozwoju kraju i postuguje si¢ narzedziami planowa-
nia, podobnie jak inne instytucje publiczne. Jest zatem autorem gtéwnych zasad
i priorytetéw rozwoju kraju. Gminy, mimo ze s3 samorzadne w zakresie zarza-
dzania i ksztaltowania lokalnych polityk publicznych (rozwoju, mieszkalnictwa,
planowania przestrzennego itp.), prowadzac wlasng polityke rozwoju, wpisuja si¢
w ich realizacje. Innymi stowy, lokalne plany i strategie musza mie¢ umocowa-
nie w dokumentach strategicznych podmiotéw wyzszego szczebla i stosownie
do potrzeb mieszkancéw oraz mozliwosci ich zaspokajania przenosi¢ prioryteto-
we cele i kierunki dzialan na poziom lokalny. W ten sposéb, w mysl teorii organi-
zacji i zarzadzania, gminy podlegaja oddzialywaniu otoczenia instytucjonalnego
i ksztaltowanego przez niego systemu prawno-organizacyjnego.

W wymiarze ideowym krajowe dokumenty strategiczne moga by¢ proba za-
programowania fadu spolecznego, jesli prezentujg jasng wizje lub kierunek
ideowo-polityczny decydentéw. Moga by¢ takze efektem budowania konsen-
susu spolecznego w wyniku dialogu i préby spolecznego wypracowania kie-
runkdw strategicznych. W wymiarze instrumentalnym sg probg uporzadkowania
polityk poszczegélnych resortéw, programowania polityk publicznych, determi-
nowania regionalnych i lokalnych strategii (por. Mierzejewski, 2009).

Celem rozdziatu jest okreslenie miejsca i roli mieszkalnictwa na obszarach wiej-
skich postrzeganego z perspektywy strategii i planéw konstruowanych na pozio-
mie krajowym. Celem uzupelniajagcym jest identyfikacja nadrzednych wartosci,



74 Rozwdj lokalny a polityka mieszkaniowa w gminach wiejskich

na bazie ktérych ma sie dokonywac rozwoj tych obszaréw. Lista dokumentow re-
gulujacych zagadnienia rozwoju wsi nie ogranicza si¢ do tych, ktdre sa przywo-
lywane w zaprezentowanym tekécie. Dokonalismy jednak pewnego ograniczenia
w wyborze do, naszym zdaniem, najistotniejszych. Analiza tresci objeta: Strate-
gie na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju, Krajowa Strategie Rozwoju Regional-
nego do 2030 r., Strategie Zréwnowazonego Rozwoju Wsi, Rolnictwa, Rybactwa
2030 oraz Narodowy Program Mieszkaniowy. Dokumenty te nakreslaja priorytety
i nadrzedne wartosci, a takze systemowe ramy prowadzenia polityki rozwoju pan-
stwa, opierajac sie na ktorych lokalne samorzady moga prowadzi¢ wtasne polityki
rozwoju, w tym np. mieszkalnictwa.

4.1. Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju

Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju, przyjeta przez Rade Ministrow 14 lu-
tego 2017 r., jest traktowana jako ,instrument elastycznego zarzadzania gléwnymi
procesami rozwojowymi w kraju” (s. 6)' i definiowana jako kluczowy dokument
srednio- i dlugofalowej polityki gospodarczej. Formuluje zagadnienia i wartosci
gospodarcze, lokujac je w centrum zainteresowania, i na nie ukierunkowuje dzia-
tania, przy jednoczesnej deklaracji zachowania idei odpowiedzialnosci, spdjnosci
spolecznej i terytorialnej. Planowanym efektem dzialan (gléwny cel®) realizowa-
nych w mysl zapiséw strategii ma by¢ wzrost zamoznosci Polakéw, zmniejszenie
poziomu ubostwa i wykluczenia spotecznego, co w konsekwencji powinno si¢ przy-
czyni¢ do poprawy jakosci zycia’. W Strategii wyznaczono trzy cele szczegélowe,
ktore maja doprowadzi¢ do osiggniecia celu nadrzednego: (1) trwaty wzrost gospo-
darczy oparty coraz silniej o wiedze¢, dane i doskonalo$¢ organizacyjna, (2) rozwdj

1 Dokument zostat przygotowany zgodnie z wymogami Ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasa-
dach prowadzenia polityki rozwoju (t.j. Dz.U.z 2016 ., poz. 383, 1250, 1948 i 1954 oraz z 2017 r.,
poz. 5); uwzglednia gtéwne elementy struktury wymagane przez te ustawe dla tego typu do-
kumentéw (art. 9 i 12a). Poza wskazaniem niezbednych dziatan i instrumentéw realizacji
(podejscie projektowe) w Strategii ustala sie (kto lub co?) mechanizmy koordynacji i realiza-
cji, poprzez wyznaczenie rol poszczegblnym podmiotom publicznym i nacisk na wspétprace
z otoczeniem (biznes, nauka, spoteczefistwo) (s. 6).

2 W tekscie znajdujemy okreslenie celu gtéwnego w brzmieniu: ,Tworzenie warunkdéw dla wzro-
stu dochodéw mieszkancéw Polski, przy jednoczesnym wzro$cie spdjnosci w wymiarze spo-
tecznym, ekonomicznym, srodowiskowym i terytorialnym” (np. s. 7, 56). Warto zwréci¢ uwage,
ze pojecie wzrostu dochodoéw (cel gtéwny) i wzrostu zamoznosci (efekt dziatan) nie sa tozsame.

3 Jako$¢ zycia odnosi sie do (przyjaznych) warunkéw bytowych, (odpowiedniej) jakosci ksztat-
cenia, wzrostu zatrudnienia i (lepszych jako$ciowo) miejsc pracy, poprawy dostepu do in-
frastruktury, (odpowiedniej) opieki medycznej poprawiajgcej zdrowotno$¢ obywateli,
satysfakcjonujacego stanu Srodowiska oraz poczucia bezpieczenstwa (s. 8).
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spolecznie wrazliwy i terytorialnie zréwnowazony, (3) skuteczne panstwo i instytu-
cje stuzace wzrostowi oraz inkluzji spolecznej i gospodarcze;j.

Programowanie i realizacja strategii wyznaczane sg kilkoma gtéwnymi zasada-
mi, zgodnie z ktérymi opracowuje si¢ kolejne dokumenty strategiczne i planowane
w nich przedsigwzigcia. Sg to m.in.: z jednej strony podejscie selektywne* (pole-
gajace na poszukiwaniu nisz i sektoréw), z drugiej podejscie zintegrowane i zroz-
nicowane terytorialnie (m.in. poprzez koordynacje sektordw i instytucji réznych
poziomoéw zarzadzania); wspolpraca, partnerstwo i wspdétodpowiedzialnosé¢ roz-
nych podmiotéw przy realizacji polityk publicznych oraz mobilizacja krajowego
kapitatlu. Waznym zalozeniem jest tez uwzglednienie proceséw demograficznych
jako punktu odniesienia dla planowania i realizacji dziatan rozwojowych.

Odpowiedzialny rozwdj rozumiany jest jako nadrzedny cel i utozsamiany
ze wzrostem gospodarczym opartym na przedsigbiorczosci, efektywnosci, zaso-
bach i umiejetnosciach, a takze solidarnosci spolecznej, ,ktorej celem jest troska
o dobro wspdlne - solidarno$¢ miedzy pokoleniami terazniejszymi i przysztymi,
miedzy poszczeg6lnymi regionami, miastami i obszarami wiejskimi, miedzy pra-
codawcami i pracownikami” (s. 26), oraz zapewniajacy ,udzial i korzysci wszyst-
kim grupom spotecznym zamieszkujacym rozne miejsca naszego kraju” (s. 7).
Jednym z gtéwnych elementéw strategii jest deklaracja wzmacniania spojnosci
spolecznej, utozsamiana z réwnym dostepem do dobrej jakosci ustug spotecz-
nych, wyréwnywaniem poziomu i warunkéw zatrudnienia oraz wzrostu docho-
doéw Polakéw. Wyraznie podkresla sie zrownowazony terytorialnie charakter tego
procesu, co oznacza koniecznos¢ jego odnoszenia do wszystkich terytoriow (a za-
tem réwniez do wiejskich, cho¢ nie jest to wyartykulowane wprost). Zaklada si¢
inicjowanie rozwoju poprzez wzmacnianie endogenicznych potencjaléw i czyn-
nikéw zewnetrznych, a takze likwidacje barier i wlaczenie w te procesy innych
podmiotéw. Jest to zatem wizja odmienna w stosunku do wcze$niej wyznaczo-
nej, polegajacej na budowaniu rozwoju w oparciu o silne centra wzrostu. Skutecz-
no$¢ planowanej polityki regionalnej ma zapewni¢ dostosowanie jej do specyfiki
danego terytorium i objecie nig dziatan stuzacych aktywizacji gospodarczej, roz-
wijaniu lokalnych rynkéw pracy i mobilizacji zawodowej mieszkancow, poprawie
dostepu do ustug publicznych (z wykorzystaniem potencjatéw lokalnych i subre-
gionalnych gospodarek oraz wtasnych zasobow) (s. 53). Oznacza to, ze w wymia-
rze instytucjonalnym istotne bedzie dalsze wzmacnianie zdolnosci do planowania
i prowadzenia dziatan rozwojowych, zwlaszcza na poziomie lokalnym (s. 53), przy
jednoczesnym aktywnym zaangazowaniu panstwa dokonujacego wybordw stra-
tegicznych, zapewniajgcego ramy prawne oraz prowadzacego selektywna polityke
inwestycyjna (s. 7). Interpretacja tak sformulowanej dziatalno$ci nasuwa skojarze-
nia ze zwiekszonym stopniem centralizacji.

4 Selektywnos¢ podejscia okreslono jako koncentracje panstwa na tych sektorach, produktach
i technologiach, ktére uzna ono za majace znaczenie dla realizacji celéw Strategii, wptywaja-
cych na zwiekszenie produktywnosci, dochodéw ludnosci i poprawe jakosci zycia (s. 39). Kon-
kretnych wyboréw w tym dokumencie nie doprecyzowano.
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Obszarom wiejskim, ze wzgledu na ich specyfike, takze poswigcono uwage,
lecz nalezy zaznaczy¢, ze problematyka ta zostala zarysowana dos¢ powierzchow-
nie, co wydaje si¢ zrozumiale ze wzgledu na ogdlny charakter analizowanego do-
kumentu. Trudno jednak oprze¢ si¢ wrazeniu, ze obszary wiejskie traktowane sg
w sposob relatywnie tradycyjny, poprzez przypisywanie im gléwnie funkcji pro-
dukcyjnej. Do najwazniejszych wyzwan rozwojowych obszaréw wiejskich zaliczono
bowiem: (1) potrzebe wspierania przedsigbiorczosci wykorzystujacej lokalne poten-
cjaly i zwigkszajacej zasoby miejsc pracy poza rolnictwem, (2) poprawe mobilnosci
miedzysektorowej zasobéw pracy w rolnictwie oraz (3) podnoszenie kwalifikacji
zawodowych mieszkancow obszaréw wiejskich, (4) poprawe jakosci dzialania insty-
tucji publicznych i (5) promocje fadu przestrzennego. Przyjeto, ze istotnym elemen-
tem interwencji panstwa w odniesieniu do obszaréw wiejskich ma by¢ ,,zapewnienie
mozliwosci wejscia lub powrotu na pozarolniczy rynek pracy, w szczegolnosci oso-
bom znajdujacym si¢ w najtrudniejszej sytuacji oraz ludnosci wiejskiej odchodzacej
od rolnictwa” (s. 12). Przewidziano tez zwigkszenie koncentracji polityki regional-
nej na obszarach problemowych i potencjatach terytorialnych obszaréw miejskich
i wiejskich, co jest jednym z wyboréw strategicznych polityki panistwa (s. 9).

Z perspektywy podejmowanej przez nas problematyki rozwoju mieszkalnictwa
na obszarach wiejskich szczegdlnie istotne wydaja si¢ dwa ustalenia strategiczne.
Pierwsze polega na koncentracji polityki regionalnej na obszarach problemowych
i potencjatach terytorialnych obszaréw wiejskich, drugie zas na wskazaniu klu-
czowych inwestycji infrastrukturalnych (transport, energetyka, $srodowisko, tele-
komunikacja) (s. 9). Mieszkalnictwo, poza kontekstem infrastruktury technicznej
i spotecznej, nie zostalo jednak ujete jako zagadnienie wiazace si¢ z najwazniej-
szymi problemami do rozwigzania dla obszaréw wiejskich. Wybrane aspekty po-
lityki mieszkaniowej znajdujg natomiast odzwierciedlenie w obszarze dotyczacym
spojnosci spolecznej. Tam z kolei nie odnosza si¢ do specyfiki obszaréw wiejskich.
Mozna zatem wysnu¢ wniosek, Ze mieszkalnictwo jako specyficzna (nowa) funk-
cja tych terendw nie jest zagadnieniem badanym odrebnie, nie jest przedmiotem
szczegodtowych analiz. W konsekwencji nie jest ukierunkowane na konkretne dzia-
tania w tym obszarze.

Planuje si¢, by przemiany obszaréw wiejskich byly inicjowane gléwnie po-
przez dziatania horyzontalne, skierowane m.in. na poprawe warunkéw dla rozwo-
ju przedsigbiorczosci (praca poza rolnictwem), wzrost dostepnosci i jakosci ustug
publicznych, podnoszenie kwalifikacji zawodowych i poprawe mobilnosci miedzy-
sektorowej. Szczegolng role przypisuje si¢ tu zwigkszonej wahadtowej mobilnosci
przestrzennej (s. 13). Sugerujac si¢ przyjetymi w dokumencie wyborami strate-
gicznymi, w dalszych analizach skupimy si¢ na ustaleniach zwigzanych z celem
szczegotowym nr 2 okreslonym jako rozwoj spolfecznie wrazliwy i terytorialnie
zrownowazony’. W zalozeniach ma by¢ on osiggany poprzez skoncentrowanie sie

5 W celu szczegétowym nr 1 odniesiono sie do poprawy konkurencyjnosci gospodarstw rolnych,
wspierania wytwarzania i dystrybucji produktéw tradycyjnych, regionalnych i ekologicznych
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na dwoch obszarach: na polityce regionalnej promujacej zréwnowazony, trwaty
i samopodtrzymujacy sie rozwdj, a takze na spdjnosci spoltecznej, nawigzujacej
do polityki spotecznej (s. 58).

W czgsci poswieconej obszarom wiejskim, w jednym z pierwszych akapi-
tow, wyraznie podkreslono, ze cechuje je ,,najwiekszy zaséb terendw mozliwych
do przeznaczenia pod inwestycje oraz realizacje celow publicznych, w tym
m.in. srodowiskowych pelnionych przez obszary zalesione i tereny uzytkowane
rolniczo” (s. 197). Zwrdcono uwagg, ze obszary te ,maja rowniez do spelnienia
jeden z podstawowych celéw Agendy ONZ na Rzecz Zréwnowazonego Roz-
woju 2030 w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa zywnosciowego, lepszego
odzywiania oraz promowania zréwnowazonego rolnictwa” (s. 197). Nie do-
precyzowano jednak, zZe inwestycje na obszarach wiejskich moglyby si¢ wigzac¢
ze wspieraniem inwestycji w mieszkalnictwo i przycigganiem nowych miesz-
kancoéw na tereny wiejskie, zwlaszcza peryferyjne, lub cho¢by zahamowaniem
odplywu ludnosci z tych terenow.

Obszary wiejskie, zagrozone trwala marginalizacja ze wzgledu na koncentracje
czynnikow spoteczno-ekonomicznych negatywnie wptywajacych na ich ewolucje,
wyrézniono wsréd tych, ktére charakteryzuje przestrzenna koncentracja wy-
zwan rozwojowych (s. 174). Zwrdcono uwage na niski poziom zycia mieszkancow
i ,surowcowy” charakter produkcji jako problemy istotnie dotykajace cze$¢ tere-
néw wiejskich. Ponadto dostrzezono deficyt wolnych (i pozarolniczych) miejsc
pracy, niski poziom przedsigbiorczosci i kwalifikacji mieszkanicéw, niski poziom
mobilnosci zawodowej. Niedostatki potencjatu rozwojowego wiaza sa takze z in-
frastruktura, w szczegolnosci energetyczng, wodno-kanalizacyjng, urzadzeniami
melioracji i malej retencji oraz transportowa. Diagnoza sytuacji w zakresie trans-
portu réwniez odnosi si¢ do specyficznych probleméw wsi. Nalezg do nich: z jednej
strony rosngca potrzeba organizacji przejazdoéw (zwlaszcza w sgsiedztwie miast)
w zwigzku z urbanizacja lub koniecznoscig dowozéw dzieci do szkot (znaczne od-
legto$ci miedzy wsiami), z drugiej za$ niedostateczne funkcjonowanie transportu
zbiorowego, ttumaczone niskg efektywnoscia polaczen. Dotyczy to gléwnie obsza-
réw o malej gestosci zaludnienia i znacznie rozproszonej zabudowie. Zauwazono,
ze nadal (pomimo znaczacych inwestycji finansowych) ,,obszary wiejskie dotyka
zjawisko postepujacej marginalizacji, przejawiajacej sie¢ niemoznoscia zaspokoje-
nia podstawowych potrzeb ich mieszkanicow w sferze spotecznej i ekonomicznej”

poprzez tworzenie nowych mozliwosci zarobkowych dla mieszkancéw obszardéw wiejskich
i rozwdj lokalnych rynkdw rolno-spozywczych - wsparcie dla lokalnego przetwérstwa, han-
dlu detalicznego prowadzonego przez rolnikdw, a takze sprzedazy i dostaw bezposrednich
(réwniez z wykorzystaniem potencjatu internetu) (s. 115). Optyka gospodarcza konsekwentnie
widoczna jest tez w diagnozie probleméw i kierunkach proponowanych dziatan. Z perspek-
tywy wielofunkcyjnego rozwoju obszaréw wiejskich na uwage zastuguje ponadto odniesie-
nie do rozwoju turystyki, a takze poprzez wspieranie wytwarzania i dystrybucji produktéw
tradycyjnych, regionalnych i ekologicznych - stworzenie nowych mozliwosci zarobkowych
dla mieszkaricdw obszardw wiejskich.
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(s. 179). Z punktu widzenia podejmowanej przez nas problematyki dostrzezono,
ze czg$¢ terendw wiejskich postrzega sie jako malo atrakcyjne miejsce do miesz-
kania i prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Wplywa to na procesy wyludnia-
nia sie tych terendw.

W odniesieniu do rozwoju zréwnowazonego terytorialnie zdiagnozowano tez
problem deficytu dziatan podejmowanych przez wladze publiczne w dziedzinie
efektywnego wspoélzarzadzania: ,,Deficyty w zakresie efektywnego zarzadzania
rozwojem angazujacym rozne podmioty publiczne, spoteczne i prywatne, ujaw-
niaja si¢ zaréwno na poziomie krajowym, jak i lokalnym. W najwigkszym za-
kresie kumulujg si¢ one na obszarach wiejskich i w matych miastach” (s. 174).
Wiazg sie z ograniczeniami budzetowymi, niewystarczajacg komplementarnoscia
dzialan, niedostatecznym poziomem partnerskiej wspétpracy jednostek samo-
rzadu terytorialnego, niewielka partycypacja spoteczna w tworzeniu wizji strate-
gicznej, a takze niedoborami wyspecjalizowanych kadr. Za nieskuteczne uznano
dotychczasowe wdrazanie polityk ukierunkowanych terytorialnie, zwlaszcza
charakteryzujacych si¢ sektorowoscig oraz skomplikowanymi mechanizmami
wdrozeniowymi.

Tabela 7. Cele i wybrane dziatania planowanej polityki regionalnej w bezposrednich
odniesieniach do zarzadzania/planowania przestrzennego, gospodarowania na obszarach
wiejskich w Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju

Dziatania w zakresie planowania

Cele Kierunki interwencji . . ..
przestrzennego i zarzadzania w gminie

Rozwdj obszardw wiejskich

Dziatania obejmujace:

- wsparcie planowania, przygotowania
i przeprowadzenia przeksztatcen
przestrzennych i infrastrukturalnych,
potrzebnych lokalnie do zachowania
i poprawy funkcji gospodarczej
(w tym rolnictwa), mieszkaniowej,

fggv\?llgjolll: :jzuony Rozwdj obszaréw wiejskich przyrodniczej i kulturowej na rzecz tadu
wykorzystujacy w oparciu o endogeniczne przestrzennego;
indywidualny potencjaty gospodarcze - promowanie tadu przestrzennego,

. w szczegdlnosci w zasiegu oddziatywania
potencjat

obszardw silnie zurbanizowanych,
m.in. w celu zapobiegania rozpraszaniu
istniejacej sieci osadniczej;

- wsparcie infrastruktury i przedsiewzie¢
podnoszacych jako$¢ oraz dostepnosc
ustug publicznych

poszczegdlnych
terytoriow

Dziatania rewitalizacyjne ukierunkowane
na wsparcie obszaréw zdegradowanych,
w tym po bytych parnstwowych
gospodarstwach rolnych

Aktywizacja obszaréw
zagrozonych trwata
marginalizacja
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Wzmacnianie

regionalnych Brak bezposrednich odniesien dotyczacych obszaréw wiejskich,
przewag lokalnej polityki przestrzennej
konkurencyjnych

Wspieranie i upowszechnienie dobrych
Wzmocnienie sprawnosci praktyk i wdrozenie projektéw

administracyjnej pilotazowych dotyczacych rozwoju

samorzaddéw terytorialnych | lokalnego, np. wykorzystanie

oraz ich zdolnosci dostepnych instrumentéw gospodarki

do wspdtpracy z partnerami | nieruchomosciami gminnymi i planowania
Podniesienie narzecz rozwoju przestrzennego, bez wyrdznienia obszaréw
skutecznosci wiejskich

i jakosci
wdrazania polityk
ukierunkowanych
terytorialnie

Poprawa organizacji
$wiadczenia ustug
publicznych na poziomie
lokalnym

Optymalizacja sposobdw dostarczania
ustug publicznych na poziomie lokalnym,
bez wyréznienia obszaréw wiejskich

Wzmocnienie wspotpracy

i zintegrowanego podejscia
do rozwoju na poziomie
lokalnym, regionalnym

i ponadregionalnym

Podnoszenie jakosci i integracja
funkcjonalna zarzadzania obszarami
wiejskimi i miejskimi na poziomie lokalnym
i ponadlokalnym

Zrédto: Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju.

W diagnozie potwierdzono dos¢ powszechnie utrwalong wiedze¢ o przestrzen-
nej polaryzacji obszaréw wiejskich, wynikajacej z nierdéwnomiernie zachodzacych
proceséw i kumulowania barier rozwojowych. Najbardziej korzystna sytuacja ma
miejsce wokot najlepiej rozwinietych aglomeracji. Obszary peryferyjne cechuje od-
plyw ludnosci i niski poziom inwestycji. Wobec tych konstatacji w strategii przyje-
to dwutorowy sposéb dzialania, polegajacy na podtrzymywaniu dalszego rozwoju
lepiej radzacych sobie terendéw, przy jednoczesnym wsparciu w tym zakresie te-
renéw peryferyjnych. Zalozono, ze dysproporcje ewolucyjne beda zmniejszane
poprzez stwarzanie warunkow ,do stopniowego rozprzestrzeniania si¢ rozwoju
na obszary peryferyjne, w wiekszosci wiejskie — poprzez rozbudowe infrastruktu-
ry i tworzenie warunkéw do sieciowania i deglomeracji funkcji, wspieranie dziatan
horyzontalnych na rzecz rozwoju zasobdéw ludzkich oraz promocj¢ inwestycji*®

6 Pojecia deglomeracji, jak pisze P. SleszyAski (2018), uzywano do charakterystyki proceséw
dekoncentracji przemystu, jednak przyjeto sie ono réwniez w problematyce osadnictwa.
W tym kontekscie pojecie to stosowane byto do opisu zmniejszania sie zageszczenia funkgji
spoteczno-gospodarczych (m.in. zaludnienia, mieszkalnictwa, przemystu), przy braku spad-
ku ich tacznego potencjatu (Sleszynski, 2018, s. 41). Wspdtczeénie, wedtug SleszyAskiego, po-
stulat dekoncentracji przestrzennej jest wyrazany jako sposob na ostabienie mechanizméw
polaryzacyjnych. Mozna go realizowaé poprzez zaprzestanie lokalizowania nowych inwestycji
i miejsc pracy (deglomeracja bierna) lub poprzez przenoszenie ich w inne miejsca (Sleszyriski,
2018, s.41). Wspomniany autor definiuje pojecie deglomeracji jako ,dziatania publiczne, ktére
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(s. 180). Miastom, takze mniejszym, przypisano w zwigzku z tym znaczaca role,
traktujac je jako wezly sieci i centra zycia gospodarczego oraz dostarczycieli pod-
stawowych doébr i ustug. Dlatego jednym z kierunkéw dziatan uczyniono popra-
we systemoéw transportu zbiorowego miedzy nimi a wiejskim otoczeniem i ich
integrowanie’.

Planowane dzialania na rzecz obszaréw wiejskich w znacznym stopniu ukierun-
kowane s3g na budowe i modernizacje¢ infrastruktury transportowej (drogi lokal-
ne, infrastruktura towarzyszaca, $ciezki rowerowe, $rodki transportu zbiorowego)
oraz poszerzanie ustug transportu zbiorowego. Prowadzenie lokalnej polityki roz-
woju mieszkalnictwa na wsi moze jednak wydawac sie trudne, zwazywszy na za-
lozenie, ze ,rozwdj infrastruktury powinien by¢ écisle podporzadkowany celom
zwigzanym z rozwojem bazy gospodarczej i tworzeniem miejsc pracy w sektorach
pozarolniczych. Powinien tez sprzyja¢ poprawie dostepnosci do rynku pracy, débr
i ustug publicznych, w tym takze poprawie dostepnosci transportowej stwarzajacej
warunki dla wahadlowej mobilnosci przestrzennej mieszkancéw obszaréw wiej-
skich” (s. 197). Wskazanie to dowodzi przypisania priorytetu funkeji gospodar-
czej wsi, a marginalizowania innych, m.in. funkcji mieszkaniowej. Podkreslono, ze
gléwnymi wyznacznikami decyzji w zakresie rozwoju infrastruktury na terenach
peryferyjnych sa demografia (np. przewidywany spadek liczby ludnosci) i osad-
nictwo (np. rozproszenie).

W czesci diagnostycznej dotyczacej spojnosci w odniesieniu do proceséw de-
mograficznych poruszono problem migracji wewnetrznych, ktére skutkujg nie-
korzystnymi zmianami struktury wieku ludnosci w regionach peryferyjnych,
gléwnie wiejskich, co sprzyja stopniowemu ,,«wyptukiwaniu» z lokalnych rynkéw
pracy osob lepiej wyksztalconych i przedsiebiorczych” (np. s. 152). Zwrocono tez
uwage na dostep do infrastruktury spolecznej i $wiadczonych ustug spolecznych,
znacznie mniejszy niz w miastach.

Sytuacja mieszkaniowa nie zostala odniesiona wprost do obszaréw wiejskich,
ale znalazla swoje miejsce w diagnozie. Wskazano na znaczne potrzeby mieszka-
niowe, statystyczny deficyt mieszkaniowy (definiowany jako réznica miedzy licz-
ba gospodarstw domowych a liczbg mieszkan), ograniczong dostepno$¢ mieszkan
dla mlodych i rodzicow wychowujacych minimum dwoje dzieci. Podkreslono
specyfike struktury wlasnosciowej zasobéw mieszkaniowych (wiekszo$¢ zasobow
prywatnych), przewage budownictwa indywidualnego i mieszkan ze znacznym

sprzyjaja rozmieszczeniu funkcji spoteczno-gospodarczych i zapewniaja optymalne wykorzy-
stanie réznego rodzaju potencjatéw” (Sleszyriski, 2018, s. 94).

7 Pojecie spéjnoéci przestrzennej - wtaéciwoéci jednostki przestrzennej wyjaénia Sleszyniski
w kontekscie wzajemnych powigzan w ujeciu geograficznym (terytorialnym), regionalnym
i przestrzennym. Wedtug tego badacza sp6jnosc terytorialna jest wtasciwoscig systemu spo-
teczno-gospodarczego, umozliwiajaca tworzenie w nim réznorakich przestrzennych powiazan
i wiezi (powiazan zinstytucjonalizowanych) waznych z punktu widzenia funkcjonowania tego
systemu oraz zapewniajaca jego integracje (Sleszyniski, 2018, s. 39).
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udzialem ofert deweloperskich. Zaznaczono niska aktywnos$¢ gmin i towarzystw
budownictwa spolecznego w tworzeniu zasobéw budownictwa spotecznego.

W ramach wskazanych kierunkéw dziatania wymieniono m.in. dostepnos¢ wy-
sokiej jakosci ustug spolecznych, z uwzglednieniem dzialan na rzecz poprawy wa-
hadlowej mobilnosci przestrzennej i zwigkszenia dostepnosci do tanich mieszkan
na wynajem (s. 162). Dzialania te nie s3 zatem ukierunkowane na wzmocnienie
atrakcyjnosci zamieszkiwania, lecz poszerzenie dostepu poprzez zwigkszong mo-
bilno$¢ do innych o$rodkéow.

Ze wzgledu na postulowang aktywnos$¢ na rzecz pobudzania przedsiebior-
czodci, przeksztalcen strukturalnych, zwigkszania mobilnoéci i zapewnienia od-
powiedniej jakosci ustug (zdrowie, edukacja, transport publiczny) zwrdcono tez
uwage na konieczno$¢ zachowania waloréw kulturowych, krajobrazu i srodowi-
ska przyrodniczego (s. 198), dostrzezono bowiem, ze w niektérych przypadkach
wzrost inwestycji moze negatywnie oddzialywaé na tereny cenne przyrodniczo.
Jest to wazna konstatacja, ktora potencjalnie moze mie¢ znaczenie w kontekscie
niekiedy zywiolowego rozwoju budownictwa na wsi. Ponadto podkreslono, ze ,,In-
westycje te jednoczesnie przeksztalcajg krajobraz, ktérego pozniejsza jakos¢ zalezy
takze od zastosowanych metod kompensacji wplywu na obszary cenne przyrodni-
czo i mozliwosci rozszerzenia oceny wptywu na krajobraz, jako czgsci oceny od-
dzialywania inwestycji na srodowisko” (s. 348).

4.2. Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego
do 2030.

Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego do 2030 r. to dokument poszerzajacy za-
pisy Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju w zakresie celu zdefiniowanego
jako ,,rozwdj spolecznie wrazliwy oraz terytorialnie zréwnowazony”. Jest obo-
wigzujacym obecnie dokumentem strategicznym panstwa w dziedzinie polityki
regionalnej. Zdefiniowana w nim polityka regionalna ma niebagatelne znacze-
nie dla prowadzenia gminnych polityk lokalnych. Zaklada bowiem, ze skladaja sie
na nig ,,skoordynowane dzialania wszystkich podmiotéw (w tym rzadu, samorza-
doéw terytorialnych wszystkich szczebli i partneréw spoleczno-gospodarczych)
na rzecz rozwoju poszczegélnych regionéw” (s. 4). Pryncypia Strategii na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju sg oczywiscie wyznacznikami dla przyjetych zapisow.

W omawianym dokumencie, opierajac si¢ na przeprowadzonych uprzednio
analizach, wyznaczono siedem gléwnych wyzwan dla polityki regionalnej. Nie-
ktére z nich odnoszg si¢ wprost do sytuacji w zakresie rozwoju i zamieszkiwania
na terenach wiejskich. I tak, w obszarze adaptacji do zmian klimatu oraz ograni-
czania zagrozen dla srodowiska (wyzwanie 1) wskazano na problemy rolnictwa.
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Zwrocono takze uwage na zwiazek miedzy zmianami klimatycznymi i spad-
kiem bior6znorodnosci a jakoscig zycia mieszkancéw, réwniez na wsi. Wobec
wystepowania niekorzystnych proceséw demograficznych (starzenie si¢ ludno-
$ci, niski poziom dzietnosci, negatywne trendy migracyjne) kolejne wyzwanie
sprowadzono do rozwoju ,$wiadomego demograficznie”, czyli uwzgledniajace-
go dzialania dostosowane do lokalnych potrzeb wynikajacych z zapotrzebowa-
nia na ustugi oraz infrastrukture transportowg i zdrowotna. Podkreslono ponadto
koniecznos¢ przeciwdziatania niekontrolowanej suburbanizacji dotykajacej takze
obszary wiejskie. Z kolei wyzwanie 5 odwoluje si¢ do potrzeby rozwoju infrastruk-
tury podnoszacej konkurencyjnos¢, atrakcyjnos¢ inwestycyjng i warunki zycia
w regionach. W tym zakresie akcentowano potrzebe réwnego dostepu mieszkan-
cow do wysokiej jakosci ustug publicznych. Podkreslono tez wage planowania roz-
woju uwzgledniajacego realne (w oparciu o dane demograficzne) zapotrzebowanie
na wielofunkcyjne tereny mieszkaniowe zlokalizowane na terenach juz wyposazo-
nych w podstawowy infrastrukture techniczng (pierwszenstwo brown fields nad
green fields). Dla obszaréw wiejskich szczegdlne wyzwanie stanowi postep i mo-
dernizacja w zakresie infrastruktury teleinformatycznej i telekomunikacyjnej,
co ma przeciwdziala¢ ich marginalizacji.

Wyzwaniem 6 okre$lono zwigkszenie efektywnos$ci zarzadzania rozwojem
(w tym finansowania dzialan rozwojowych) oraz wspoétprace miedzy samorzg-
dami terytorialnymi i miedzy sektorami. Odnoszac si¢ do interesujacej nas pro-
blematyki, warto tu zwrdci¢ uwage na wyzwanie dotyczace ksztaltowania tadu
przestrzennego, polegajace na zwigkszaniu zdolnosci instytucjonalnej do zarza-
dzania rozwojem lokalnym oraz wzmocnienie wspolpracy samorzadéw w zakresie
przygotowywania wspolnych strategii. Zwazywszy na wielokrotnie zdiagnozowa-
ny chaos w polityce przestrzennej na poziomie lokalnym, dostrzezono wage pla-
nowania przestrzennego jako obowiagzkowego elementu zarzadzania rozwojem,
a takze potrzebe wdrozenia kompleksowego systemu monitorowania spoteczno-
-ekonomicznych proceséw i ich skutkéw zauwazalnych w przestrzeni gmin.

Wyzwanie 7 w znacznym stopniu nawigzuje bezposrednio do obszaréow wiej-
skich i jest ukierunkowane na przeciwdzialanie nieréwno$ciom terytorialnym
oraz przestrzenng koncentracj¢ probleméw rozwojowych i niwelowanie sytuacji
kryzysowych na terenach zdegradowanych. Diagnoza sytuacji bedaca podstawa
do wskazania tego wyzwania w znacznym stopniu odnosi si¢ do obszaréw wiej-
skich, czgsto okreslanych jako zagrozone trwala marginalizacja. Odwolano sig¢ tez
do terenéw podmiejskich, ktore wprawdzie rozwijaja si¢ prezniej, ale wyrdzniaja sie
swoistymi problemami (np. niekontrolowanej suburbanizacji). Wyzwaniem jest tu
zmniejszenie dysproporcji w poziomie rozwoju i przeciwdzialanie kumulacji ne-
gatywnych proceséw spoleczno-gospodarczych na terenach peryferyjnych, czyli
wiejskich, poprawa warunkow i jakosci zycia mieszkancow tych terenéw. Ponadto
wérod wyzwan wymieniono zwiekszenie dostepu do ustug oraz zapewnienie trwa-
tych form wspolpracy miedzy partnerami.
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W obszarze wyzwan takich jak rozwoj oraz wsparcie kapitalu ludzkiego i spo-
tecznego (wyzwanie 3) czy wzrost produktywnosci i innowacyjnosci regional-
nych gospodarek (wyzwanie 4) nie wskazano bezposrednich odniesien ani do wsi,
ani do mieszkalnictwa. Nie oznacza to oczywiscie, ze tereny te beda wykluczane
ze wsparcia w tym zakresie. Ze wzgledu jednak na brak bezposrednich odwotan
pomijamy je w analizie.

Gminy, ktére na podstawie wczesniejszego przegladu zakwalifikowano do gru-
py zagrozonych trwalg marginalizacja, okreslono jako obszary strategicznej inter-
wengcji. Nalezy do nich czes¢ gmin wiejskich. W Strategii zatozono, ze beda one
obligatoryjnie wspierane (z poziomu krajowego oraz regionalnego) specjalnie
dedykowanymi instrumentami (s. 39). Jednoczesnie samorzady regionalne (wo-
jewodztw) moga dodatkowo wyznaczaé swoje dziedziny strategicznej interwencji,
ktére wedlug ich analiz wymagaja szczegdlnego wsparcia.

Omawiany dokument zawiera takze liste zasad ,,dla planowania i realizacji dzia-
tan na rzecz rozwoju regionalnego poczawszy od okreslania celéw i priorytetow,
poprzez ich wdrazanie, az po monitorowanie i oceng efektow” (s. 43). Sa to: subsy-
diarno$¢, podejscie zintegrowane, partnerstwo i wspolpraca, koncentracja teryto-
rialna i tematyczna, decydowanie w oparciu o dowody, warunkowos¢ (spefnianie
warunkdéw wstepnych) i zréwnowazone inwestowanie.

Cel glowny strategii sprowadza si¢ do efektywnego wykorzystania endoge-
nicznych potencjaléw terytoriow i ich specjalizacji do osiggania zréwnowazone-
go rozwoju przy jednoczesnym osiggnieciu spojnosci spotecznej, gospodarczej,
$rodowiskowej i przestrzennej. Obszarom wiejskim poswigcono relatywnie duzo
uwagi w pierwszym celu szczegétowym (Zwiekszenie spojnosci rozwoju kraju
w wymiarze spotecznym, gospodarczym, srodowiskowym i przestrzennym). Do-
tyczy on bowiem terenéw w znacznej mierze zagrozonych trwala marginalizacja.
Planowane dzialania majg zosta¢ ukierunkowane na promocje i wsparcie inwesty-
cji prywatnych wykorzystujacych lokalne zasoby, na integracje $wiadczenia ustug
w skali obszaru powiazanego funkcjonalnie, aktywizacje wspdtpracy miedzysek-
torowej i mieszkancdw, pobudzanie rozwoju, m.in. poprzez poprawe dostepnosci
komunikacyjnej i ofert inwestycyjnych. Przewiduje si¢ rdwniez dziatania zwigzane
z rewitalizacja i odnowa wsi. Zasygnalizowano, ze skala i charakter koniecznych
dziatan wspierajacych ma tu nieco inny charakter niz w miastach: ,,Interwencje te
nie majg $cisle terytorialnego charakteru tak, jak na obszarach miejskich, np. w za-
kresie koncentracji zabudowy” (s. 58).

Sytuacje na terenach wiejskich planuje si¢ takze poprawi¢ poprzez zwigkszenie
wykorzystania potencjatu srednich miast poprzez tworzenie i poprawe powigzan
funkcjonalnych miedzy nimi a sagsiednimi o$rodkami. Ponadto, co wydaje si¢ istot-
ne z perspektywy podejmowanych przez nas zagadnien, planuje si¢ interwencje
w ramach ograniczania suburbanizacji i poprawy fadu przestrzennego, zwlaszcza
na terenach o rozproszonej zabudowie, i przeciwdzialania dekoncentracji osadnic-
twa. Wskazuje sie, Ze te dwa ostatnie elementy obecnie w duzym stopniu wplywaja
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na obcigzenia gminnych budzetéw ze wzgledu na generowane koszty obstugi drég,
kanalizacji, wodociaggéw i $wiadczenia innych ustug publicznych.

Wazny z perspektywy mozliwosci prowadzenia polityki rozwoju i mieszkalnic-
twa na obszarach wiejskich wydaje si¢ réwniez kolejny cel szczegotowy, tj. ,,roz-
woj infrastruktury wspierajacej dostarczanie ustug publicznych i podnoszacej
atrakcyjno$¢ inwestycyjng. Szczegoélnie wyraznie akcentuje sie dzialania doty-
czace infrastruktury transportowej, zwlaszcza w zakresie budowy i modernizacji
oraz rozwoju ustug i srodkéw transportu zbiorowego. Zaktada sie podejmowanie
dziatan na rzecz poprawy dostepnosci terenéw wsi poprzez zapewnienie lepszych
powiazan z osrodkami miejskimi dostarczajacymi podstawowe ustugi publiczne.
Planowane dziatania majg zosta¢ ukierunkowane na poprawe stanu i dostgpnosci
infrastruktury komunalnej (kanalizacja, oczyszczalnie $ciekéw itp.) na wsi. Czes¢
aktywnosci ma zosta¢ podjeta na rzecz ograniczania emisji zanieczyszczen powie-
trza. Cho¢ nie wymienia si¢ tu obszaréw wiejskich, oczywiste jest, ze do nich wta-
$nie te dzialania bedg adresowane, gdyz mowa o terenach charakteryzujacych sie
przekroczeniami norm zanieczyszczen lub stabo wyposazonych w infrastrukture
gazowa. Antidotum na rozwigzanie probleméw nadmiernej emisji zanieczyszczen
majag by¢ dzialania na rzecz rozwoju energetycznie niskoemisyjnego cieplow-
nictwa systemowego, malych lokalnych kotlowni oraz termomodernizacji i wy-
miany zrodet ciepta zaréwno w gospodarstwach domowych, jak i w kottowniach
lokalnych. W zakresie infrastruktury spotecznej planowane sg dzialania ukierun-
kowane na poprawe dostepnosci infrastruktury zdrowotnej na terenach zagrozo-
nych marginalizacjg, a zatem takze na niektérych obszarach wiejskich. Zwraca si¢
uwage na dostepnos$¢ przestrzeni publicznej na wsiach, co ma sprzyjac integracji
miedzypokoleniowej, poprawie bezpieczenstwa i pojawianiu si¢ nowych mozliwo-
$ci rozwoju gospodarczego. W odniesieniu do infrastruktury spolecznej przyje-
to rowniez, ze celowe beda dzialania na rzecz zwigkszania dostepnosci mieszkan
na wynajem, co w zalozeniu ma dynamizowa¢ mobilno$¢ wewnatrzkrajowa. Nie
odniesiono jednak zagadnienia mieszkalnictwa bezposrednio do terenéw wiej-
skich. Planuje si¢ tez kontynuacje dzialan na rzecz rozwoju szerokopasmowego
Internetu na wsi oraz budowe sieci bezprzewodowych nowej generacji (infrastruk-
tura facznosci telekomunikacyjnej).

W zalozeniach oczekuje sie, ze dzigki tym dzialaniom zostanie spowolniony
trend depopulacji terenéw oddalonych, przyciagniete beda nowe inwestycje i na-
stapi wzrost innowacyjnosci otoczenia spoleczno-gospodarczego.

Drugi cel szczegélowy strategii dotyczy wzmacniania regionalnych przewag kon-
kurencyjnych. Wsréd planowanych dziatan stosunkowo niewiele uwagi poswieco-
no obszarom wiejskim i mieszkalnictwu. Uwzglednimy zatem tylko najwazniejsze
z nich. W ramach rozwijania kapitalu ludzkiego i spotecznego, jak zaznaczono,
dzialania w zakresie ksztalcenia ustawicznego (zwtaszcza podnoszenia kompetencji
cyfrowych) beda obejmowac takze mieszkancéw wsi. W ramach dziatan na rzecz
rozwoju kapitalu spolecznego planowane jest wsparcie kultywowania i aktywnosci
promocyjnej na rzecz niematerialnego dziedzictwa kulturowego oraz zwiekszanie
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dostepu mieszkancow tych terendéw do débr i ustug kultury. Wspieranie lokalne;j
przedsiebiorczosci planuje si¢ poprzez rozwoj wewnetrznego potencjatu przedsie-
biorstw, start-upéw, dostepu do ustug doradczych oraz wzmacnianie kompeten-
cji zarzadczych. Dziatania proinnowacyjne maja by¢ wspierane w mysl koncepcji
smart village — nie rozwinigto jednak szerzej tego zagadnienia.

Z perspektywy zarzadzania lokalnym rozwojem i planowania przestrzenne-
go na wsi znaczenia nabiera trzeci cel strategii: podniesienie jako$ci zarzadzania
i wdrazania polityk ukierunkowanych regionalnie. Wazne wydaje sie podkreslenie
wymogu lepszego zarzadzania strategicznego i planowania wéréd samorzadow,
rozumianego jako stosowanie zasady selektywnosci, zintegrowanego dzialania
i nawigzywania partnerstw, czyli w mysl zaproponowanego nowego modelu roz-
woju kraju. Strategiczne planowanie zintegrowane wymaga, zgodnie z tymi za-
tozeniami, ,wspdtpracy pomiedzy samorzadami w obrebie obszaru powiazanego
funkcjonalnie w zakresie wspdlnego planowania inwestycji, rozbudowy i moder-
nizacji sieci transportowych, wykorzystania terenéw pod zabudowe mieszkanio-
w3, dziatalno$¢ gospodarcza, ustugows, ochrong terenéw zielonych” (s. 79). Wsrod
wspieranych dzialann majacych doprowadzi¢ do osiagnigcia zalozonego celu i ad-
resowanych bezposrednio do wsi wskazano m.in. ksztalcenie lideréw samorza-
dowych (skarbnikéw, sekretarzy itp.), upowszechnianie narzedzi prognozowania
finansowego, rozwijanie powigzan i integracje funkcjonalng zarzadzania obsza-
rami wiejskimi i miejskimi na poziomie lokalnym i ponadlokalnym, wspieranie
profesjonalizacji dzialan organizacji pozarzadowych. Rozwigzaniem szczegdl-
nie istotnym jest tzw. porozumienie terytorialne, czyli umowa pomiedzy przed-
stawicielem instytucji z poziomu krajowego (zarzad wojewoddztwa lub minister
do spraw rozwoju regionalnego) a lokalnymi jednostkami samorzadu terytorial-
nego lub ich zwigzkami. Umowa ta okredla przedsiewziecia priorytetowe, ktdre
majg istotne znaczenie dla rozwoju jednostek objetych porozumieniem.

4.3. Strategia Zrownowazonego Rozwoju Wsi,
Rolnictwa i Rybactwa 2030

Dokument jest jedng ze strategii rozwoju, o ktéorych mowa w Ustawie z dnia
6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju®, przyjeta uchwala
nr 163 Rady Ministrow z dnia 25 kwietnia 2012 r. (M.P. poz. 839)°. Zostat opraco-
wany w oparciu o zasady zawarte w Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju

8 T.j.Dz.U.z2019r., poz. 1295.
9 Dokument zastapit Strategie zréwnowazonego rozwoju wsi, rolnictwa i rybactwa na lata
2012-2020.
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do roku 2020 (z perspektywa do 2030 r.). Aby uniknaé¢ powtdrzen, rozwiniemy
tylko te watki, ktore maja charakter rozszerzajacy i precyzujacy zapisy dotyczace
rozwoju mieszkalnictwa i zwigzanego z nim rozwoju infrastruktury oraz szeroko
rozumianej jako$ci zZycia na wsi.

Zapisy strategiczne zawarte w analizowanej tresci Strategii poprzedzone zosta-
ty wizja obszaréw wiejskich do 2050 r. Zgodnie z nig: ,,Obszary wiejskie w 2050 r.
to atrakcyjne miejsce pracy, zamieszkania, wypoczynku i prowadzenia dziatalno-
$ci rolniczej lub pozarolniczej. To réwniez obszary dostarczajace dobr publicznych
i rynkowych, z zachowaniem unikalnych waloréw przyrodniczych, krajobra-
zowych i kulturowych dla przysztych pokolen, dzigki zréwnowazonemu rozwo-
jowi konkurencyjnego rolnictwa i rybactwa. Na obszarach wiejskich zatrzymano
niekorzystne zmiany demograficzne oraz znaczaco zwigkszono pozytywne efekty
srodowiskowe produkgji rolnej i rybackiej. Podstawg ustroju rolnego sg gospodar-
stwa rodzinne rozwijajace si¢ w sposdb zréwnowazony i odpowiedzialny, wyko-
rzystujace nowoczesne technologie. Zapewniono zwigkszenie si¢ wktadu matych
i $rednich gospodarstw rolnych w zapewnienie zréwnowazonego rozwoju rolnic-
twa” (s. 35). Wizja odnosi si¢ zatem do wsi jako atrakcyjnego miejsca zamieszka-
nia, cho¢ ponownie warto zwrdci¢ uwage, ze znacznie wigkszy nacisk polozono
na aspekt pracy, w tym prowadzenie dzialalnosci rolniczej, niz na funkcje miesz-
kaniowe. Wsrdd najistotniejszych z punktu widzenia poruszanej przez nas tematyki
trendow-zagrozen rozwoju wymieniono depopulacj¢, wynikajaca ze starzenia sie
spoleczenstwa oraz migracji, poglebiajaca si¢ marginalizacj¢ terenéw peryferyj-
nych, stabo skomunikowanych o niskim poziomie rozwojowym, niekorzystne
zmiany w przeznaczaniu przestrzeni i uzytkowaniu gruntéw, w tym niekontro-
lowang urbanizacje, a takze sklonnos¢ do sprzedazy ziemi rolniczej na cele bu-
dowlane (s. 39) oraz stabosci instytucjonalne i niski poziom zaangazowania
i wspdtpracy podmiotéw réznych sektoréw (zwlaszcza w ramach Partnerstwa
Publiczno-Prywatnego).

Nadrzedny cel przyswiecajacy Strategii konsekwentnie sprowadza si¢ do rozwo-
ju gospodarczego: ,,Celem SZRWRIR 2030 jest rozwdj gospodarczy wsi umozliwia-
jacy trwaly wzrost dochodow jej mieszkancédw przy minimalizacji rozwarstwienia
ekonomicznego, spotecznego i terytorialnego oraz poprawie stanu srodowiska na-
turalnego” (s. 35). Wskazano trzy cele szczegélowe:

I. Zwigkszenie optacalnosci produkcji rolnej i rybackiej,

II. Poprawe jakosci zycia, infrastruktury i stanu srodowiska,

III. Rozwdj przedsigbiorczosci, pozarolniczych miejsc pracy i aktywnego spote-

czenstwa.

Poszukiwanie ram strategicznych kreowania polityki mieszkaniowej na wsi
ukierunkowuje naszg uwage na drugi cel szczegétowy, dotyczacy poprawy jako-
$ci zycia, infrastruktury i stanu srodowiska, cho¢ nieliczne powigzania z tg tema-
tyka mozna odnalez¢ réwniez w pierwszym i trzecim celu. Konstrukcja tej czesci
dokumentu obejmuje zwiezle podsumowanie dokonanej uprzednio diagno-
zy oraz zdefiniowanie strategicznych rozstrzygnie¢, ktére w znacznym stopniu
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mozna utozsamia¢ z celami operacyjnymi. Podkreslono relacje miedzy wyposa-
zeniem w infrastrukture techniczng i spoleczng a warunkami zycia mieszkan-
codw. Wskazano, ze budowa i modernizacja infrastruktury wplywa na wzrost
atrakcyjnodci dla zewnetrznych przedsigbiorcdw, tym samym przyczyniajac sie
do wzrostu liczby nowych mieszkancow (s. 60). Konstatacja ta ponownie upraw-
nia do stwierdzenia o przypisaniu priorytetu funkcji gospodarczej na obszarach
wiejskich. Podkreslono takze relacje miedzy stopniem rozwoju infrastruktural-
nego a rodzajem sieci osadniczej. Nie zalezy on, zdaniem autoréw diagnozy, bez-
posrednio od polozenia wzgledem duzego miasta, lecz od poziomu dochodéw
wlasnych gminy. Przyjete rozstrzygniecie strategiczne odwoltuje si¢ do podnie-
sienia standardu jako$ci zycia okreslonego poziomem rozwoju infrastruktury
(ICT, wodno-kanalizacyjnej, transportowej i energetycznej) oraz dostepnoscia
ustug publicznych, gléwnie w zakresie zdrowia i edukacji (s. 61). Kolejne wazne
z punktu przyjetej przez nas optyki rozstrzygniecie dotyczy zachowania zasobow
srodowiska (krajobrazu rolniczego i laséw) i jako$ci powietrza, ktére stanowia
wazny czynnik ksztaltujacy jakos¢ zycia (s. 63). Przyjete dziatania maja by¢ pro-
wadzone w pigciu podstawowych kierunkach:

1) rozwoju liniowej infrastruktury technicznej,

2) dostepnosci wysokiej jakosci ustug publicznych,

3) rozwoju infrastruktury spofecznej i rewitalizacji wsi i malych miast,

4) réwnowazenia gospodarowania i ochrony zasobéw $rodowiska,

5) adaptacji do zmian klimatu i przeciwdzialania tym zmianom.

Tabela 8. Planowane dziatania odnoszace sie do mieszkalnictwa i jakoSci zycia w ramach
kierunkow interwencji w Strategii Zrownowazonego Rozwoju Wsi, Rolnictwa i Rybactwa 2030

Kierunek interwencji w ra-

. . Planowane dziatania na lata 2020-2030
mach celow szczegotowych

1 2
II.1. Rozwdj liniowej - rozwdj lub modernizacja infrastruktury wptywajacej
infrastruktury technicznej na poprawe jakosci zycia

- zwiekszenie dostepu do taniego mieszkalnictwa (budowa
mieszkan na wynajem, w tym z mozliwoscia dojscia
do wtasnosci, oraz rozwdj programu wsparcia spotecznego
budownictwa czynszowego)

- optymalizacja mobilnosci przestrzennej w dojazdach
do pracy oraz racjonalizacja przestrzennej lokalizacji
obiektéw Swiadczacych ustugi spoteczne

- wykorzystanie ICT w podnoszeniu jakosci zycia

- wzmocnienie roli osrodkéw miejskich w Swiadczeniu
ponadlokalnych ustug publicznych

- zwiekszenie dostepu do opieki zdrowotnej

- tworzenie warunkéw dla rozwoju edukacji i wyréwnywanie
szans w dostepie do ustug edukacyjnych

I1.2. Dostepnos¢ wysokiej
jakosci ustug publicznych
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Tab. 8 (cd.)

1

2

1.3. Rozwdj infrastruktury
spotecznej i rewitalizacja wsi
i matych miast

tworzenie warunkéw dla rozwoju edukacji i wyréwnywanie
szans w dostepie do ustug edukacyjnych

I.4. Zrbwnowazone
gospodarowanie i ochrona
zasobow Srodowiska

promowanie tadu przestrzennego na obszarach wiejskich,
w szczegblnosci w zasiegu oddziatywania obszardw silnie
zurbanizowanych, m.in. w celu zapobiegania rozpraszaniu
istniejacej sieci osadniczej

zapewnienie powszechnego dostepu do aktualnej
informacji o stanie i przeznaczeniu terenéw
przeciwdziatanie trwatemu wykluczaniu z produkgji rolnej
najlepszych gleb, kierowanie inwestycji infrastrukturalnych
i mieszkaniowych na tereny gleb najmniej produktywnych
dziatania na rzecz wysokiej jakosci powietrza

na obszarach wiejskich w transporcie i gospodarce
przestrzennej

poprawa warunkéw gospodarowania w rolnictwie przez
zastosowanie scaleri gruntéw

I.5. Adaptacja do zmian
klimatu i przeciwdziatanie
tym zmianom

stymulowanie rozwoju alternatywnych, bezemisyjnych
zrodet ciepta

zwiekszanie efektywnosci energetycznej budynkdw
uzytecznosci publicznej i mieszkalnych

I11.1. Odpowiedz na zmiany
demograficzneiich
nastepstwa

dziatania ostabiajace migracje wewnetrzne i zagraniczne
prowadzace do tzw. ,,drenazu mézgdw” [nie wyjasniono,
na czym maja polegac]

111.2. Rozwdj
przedsiebiorczosci i nowych
miejsc pracy

zwiekszanie dostepnosci ustug opieki nad dzieckiem

1.4, Budowa i rozwd;j
zdolnosci do wspétpracy
W wymiarze spotecznym
i terytorialnym

dziatania obejmujace planowanie, przygotowanie

i przeprowadzenie przeksztatcen przestrzennych

i infrastrukturalnych, potrzebnych lokalnie do zachowania
i poprawy funkcji gospodarczej (w tym rolnictwa),
mieszkaniowej, przyrodniczej i kulturowej obszaréw
wiejskich na rzecz tadu przestrzennego

Zrédto: Strategia Zréwnowazonego Rozwoju Wsi, Rolnictwa i Rybactwa 2030.

W zakresie mieszkalnictwa powtdrzono jedynie za Strategia na rzecz Odpo-
wiedzialnego Rozwoju potrzebe dziatan na rzecz zwigkszenia dostepu do tanich
mieszkan. Nie zaproponowano dziatan majacych na celu postep funkcji mieszka-
niowej obszaréw wiejskich. Funkcja ta wydaje sie wtérna wobec funkcji gospodar-
czej. Zaplanowane dzialania maja charakter bardzo ogdlny.
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4.4. Narodowy Program Mieszkaniowy

Narodowy Program Mieszkaniowy, przyjety uchwala Rady Ministréw Nr 115/2016
z dnia 27 wrze$nia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszka-
niowego, jest jednym z instrumentéw stuzacych realizacji Strategii na rzecz Odpo-
wiedzialnego Rozwoju.

Zwigzek miedzy tymi dokumentami polega na dostrzezeniu relacji miedzy za-
spokajaniem potrzeb mieszkaniowych a jako$cig zycia i rozwojem cztowieka (s. 5).
Ponadto, nawiazujac do wnioskéw ze Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwo-
ju, podkreslono, ze utrzymujace si¢ deficyty mieszkaniowe stanowia jedna z puta-
pek rozwoju, co mozna interpretowac jako uzasadnienie utworzenia dokumentu
odnoszacego si¢ do poprawy sytuacji w zakresie szeroko rozumianego mieszkal-
nictwa. Narodowy Program Mieszkaniowy to dokument planistyczny, ktérego ce-
lem jest odzwierciedlenie/wskazanie gléwnych kierunkéw polityki mieszkaniowej
kraju w perspektywie $redniookresowej (do 2030 r.). Ma on konstrukcje¢ odpowia-
dajaca budowie strategii rozwoju, cho¢ nie stanowi planu rozwoju w rozumieniu
ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju.

Dokument obejmuje rozbudowang cze$¢ diagnostyczng oraz liste dziatan ukie-
runkowanych na likwidacje wczeéniej zdefiniowanych probleméw (m.in. deficy-
tow ilosciowych w segmencie mieszkan dostepnych cenowo, rozwoju budownictwa
na wynajem, poprawy stanu technicznego zasob6w mieszkaniowych oraz racjona-
lizacji zasad zarzadzania istniejagcym zasobem mieszkaniowym). Dokument wska-
zuje rdwniez na koniecznos$¢ zmian regulacyjnych wptywajacych na koszty budowy
mieszkan, fad przestrzenny i dostepno$¢ gruntéw pod zabudowe (s. 32). Diagnoza
dos¢ szczegdtowo odnosi si¢ do takich zagadnien, jak statystyczny deficyt miesz-
kaniowy, problem substandardéw mieszkaniowych i dostepnosci mieszkan, cechy
struktury wlasnosciowej i dotychczas realizowane budownictwo mieszkaniowe.
Wskazano na pomniejszanie sie statystycznego deficytu mieszkaniowego za spra-
wa rozwoju nowego budownictwa, czynnikéw demograficznych oraz niewielkiej
liczby rozbidrek budynkéw mieszkalnych. Dostrzezono problem braku samodziel-
nosci mieszkaniowej, cho¢ zaznaczono, ze niekiedy jest ona warunkowana $wia-
domga decyzja lub tradycja. Jako przyktad wskazano obszary wiejskie stereotypowo
postrzegane jako zamieszkiwane przez wielopokoleniowe rodziny.

Deficyty mieszkaniowe powinny by¢, zdaniem autoréw dokumentu, rozpatry-
wane w skali lokalnej (s. 5). Brak w dokumencie szczegétowych analiz przedsta-
wiajacych w tym obszarze zrdznicowanie gmin. Problem substandardu mieszka-
niowego zarysowano, odwolujac si¢ do niedostatkéw wyposazenia w instalacje,
niskiego standardu technicznego mieszkan i nadmiernego przeludnienia. W tym
przypadku postuzono si¢ danymi z podzialem na wie$ i miasto, z ktérych wyni-
ka, ze sytuacja na wsi, jesli chodzi o powierzchnig i gestos¢ zaludnienia, jest lepsza
niz w miastach, natomiast w zakresie dostepnosci do infrastruktury technicznej
i sanitarnej gorsza. Nie podjeto proby wyjasnienia przyczyn tych zréznicowan
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w kontekscie polozenia gmin. Zwrécono uwage na niska dostepno$¢ mieszkan,
na ktdrg silnie wplywaja bariery finansowe zwiazane z kupnem lub najmem miesz-
kania. Dotyczy to zwlaszcza 0sob biedniejszych i mlodszych. W kontekscie realizo-
wanego budownictwa mieszkaniowego wskazano na bardzo niski udziat (w latach
2011-2015 1,5%) budownictwa realizowanego przez gminy, nie precyzujac, jakie-
go typu jednostki administracyjne sg tu aktywniejsze lub mniej aktywne.

Zwrocono uwage na niekorzystne skutki prywatyzacji zasobéw gminnych (s. 19).
Nie zaprezentowano tu jednak danych odnoszacych si¢ do obszaréw wiejskich lub
wsi. Wskazano natomiast okreslone grupy spoteczne (rolnikéw, emerytéw i renci-
stow, osoby z niepetnosprawnosciami), ktore znacznie czgéciej borykaja si¢ z pro-
blemami dochodowymi, co w efekcie skutkuje mniejsza dostepnoscia mieszkan
dla tego segmentu odbiorcéw. Nie rozbudowano zapiséw dotyczacych uwarunko-
wan specyficznych dla rolnikéw. W kontekscie wsi zaznaczono, ze budownictwo
mieszkaniowe rozwija si¢ na dziatkach siedliskowych, ktére sa zabudowane star-
szymi budynkami (s. 22). W treéci diagnozy silnie akcentowano korelacje miedzy
poziomem dochodéw/sytuacja materialng a problemami mieszkaniowymi oséb
z niepelnosprawno$ciami, chorych, bezdomnych, starszych. Rozwiazaniem tych
probleméw moga by¢ mieszkania chronione, ktérych w samorzadach brakuje.

W ujeciu prognostycznym odniesiono si¢ do zmian demograficznych polegaja-
cych na przewidywanym wzroscie liczby os6b starszych, ktére, jak wynika z analiz,
czesto zamieszkujg samotnie i wymagaja opieki w miejscu zamieszkania. Autorzy
dostrzegaja potencjalng potrzebe uwzglednienia problematyki potrzeb mieszka-
niowych senioréw w innych dokumentach strategicznych (s. 33). Sami jednak nie
rozwijaja jej z punktu widzenia obszaréw wiejskich, zwlaszcza peryferyjnie po-
tozonych, wyludniajacych sie i starzejacych - potencjalnie zatem kumulujacych
problemy mieszkaniowe tam Zyjacych senioréw. W czesci diagnostycznej wska-
zano takze na powigzania z innymi dokumentami strategicznymi, np. ze Strategia
Rozwoju Kraju do 2020 r., i dokonano ich oceny.

Z perspektywy rozwazanej przez nas sytuacji mieszkaniowej na poziomie
gmin wiejskich nalezy uzna¢, ze dokument w czesci diagnostycznej bardzo
powierzchownie odnosi si¢ do wsi i jej specyficznych uwarunkowan. Wpraw-
dzie wielokrotnie podkreéla si¢, ze problemy polityki mieszkaniowej winny by¢
rozpatrywane lokalnie, jednakze dotychczasowe analizy w niewielkim zakresie
dotycza specyfiki terenéw wiejskich oraz zréznicowania gmin w obrebie tej ka-
tegorii. Zaledwie w kilku aspektach poréwnywane sa wie$ i miasto. Podobne
zastrzezenie mozna mie¢ do charakterystyki probleméw takich grup spotecz-
nych jak seniorzy, dla ktérych problem mieszkalnictwa ma inny wymiar anizeli
dla senioréw miejskich.

W czeéci planistycznej okreslono gloéwne priorytety polityki mieszkaniowej
i podstawowe narzedzia stuzace rozwigzywaniu wskazanych uprzednio proble-
moéw. Wyznaczono trzy gtéwne cele. Pierwsze dwa odnosza sie do poprawy sytuacji
0s6b slabiej sytuowanych i narazonych na wykluczenie spoleczne. Sg to: zwigk-
szenie dostepu do mieszkan dla 0s6b o dochodach uniemozliwiajacych nabycie
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lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych oraz zwigkszenie mozliwosci
zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych osob zagrozonych wyklu-
czeniem spolecznym (ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng sytu-
acje zyciowa). Trzeci cel odnosi si¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych ogotu
spoleczenstwa, stanu technicznego zasobow mieszkaniowych i zwigkszenia efek-
tywnosci energetycznej. Zaproponowano takze katalog uzupelniajacych si¢ dzia-
tan traktowanych jako narzedzia realizacji polityki mieszkaniowej Polski. Mozna
je rozpatrywaé w kategoriach celéw ukierunkowanych na: usprawnienie procesu
inwestycyjno-budowlanego; racjonalizacje zasad funkcjonowania rynku najmu;
rozwoj spoldzielczoéci mieszkaniowej; zwigkszenie dostepno$ci mieszkan na wy-
najem; spofeczne budownictwo czynszowe; oszczedzanie na cele mieszkaniowe
(zastapione programem doplat do czynszu Mieszkanie na Start'’); pomoc w pono-
szeniu wydatkéw mieszkaniowych; poprawe warunkéw zamieszkiwania; program
Mieszkanie dla Seniora. Wymienione obszary kryja wiazki powigzanych ze sobg
dziatan i instrumentéw. Ze wzgledu na interesujaca nas problematyke w gminach
wiejskich podkreslimy wylacznie te aspekty planowanych dzialan, ktére potencjal-
nie wiaza sie z polityka danej JST w tym zakresie lub wprost adresowane sa do te-
renow wiejskich.

Tabela 9. Odniesienia zapiséw priorytetowych dziatan i instrumentow
do polityki gmin i obszaréw wiejskich

Najwazniejsze odniesienie
do gmin

Odniesienie do gmin

Dziatanie/instrument wiejskich/wsi

1 2 3

. - wzmocnienie znaczenia poli-
Wprowadzanie komplek- P

sowych zmian prawnych

usprawniajgcych proces

inwestycyjno-budowlany
(pkt A)

tyki przestrzennej gminy,
roli planéw miejscowych,
uczestnictwa spotecznego;
likwidacja barier formalno-
-organizacyjnych

»Stworzenie regulacji uwzgled-
niajacych specyfike wsi

i zapewniajacych jej zréwno-
wazony rozwoj”

Zmiana regulacji okreslaja-
cych zasady funkcjonowania
rynku najmu: racjonalizacja
zasad gospodarowania
zasobem mieszkaniowym
(pkt B)

- wprowadzenie zmian
racjonalizujacych zasady
gospodarowania lokalami
w mieszkaniowym zasobie
gminy (okreslenie zasad
konstrukeji uméw najmu,
obowigzkowe uregulowania
uchwatami gminy zasad
wynajmu lokali

brak odniesien

10 W pierwotnej wersji zaktadano, ze ten instrument bedzie podstawa wsparcia budownictwa
jednorodzinnego, w szczegdlnosci na terenach wiejskich.
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2

Uruchomienie
zintegrowanego programu
wsparcia spotecznego
budownictwa czynszowego
(pkt E)

- przypisanie wiodacej roli
samorzadow lokalnych
W rozwoju inicjatyw
budownictwa spotecznego,
zwiekszenie elastycznosci
gospodarowania zasobem
mieszkaniowym

- rozwdj budownictwa
Czynszowego w segmencie
mieszkan komunalnych
(tworzenie nowych
zasobdw), przy wsparciu
finansowym panstwa

- uprawnienie gmin
do stosowania tzw. najmu
socjalnego w ramach
posiadanego zasobu

- zwiekszenie zaangazowania
finansowego jako
zwiekszajacego podaz
mieszkan na wynajem
0 umiarkowanym czynszu
(spoteczne budownictwo
czynszowe), przy wsparciu
finansowym panstwa

brak odniesien

Wsparcie systematycznego
oszczedzania na cele
mieszkaniowe (pkt F)

brak bezposrednich odniesien
do gmin/samorzaddw teryto-
rialnych

sinstrument ten bedzie pod-
stawa wsparcia budownictwa
jednorodzinnego, w szczegdl-
nosci na terenach wiejskich”
(s. 75) [nie rozwinieto dalej
tematyki obszaréw wiejskich]

Wsparecie realizacji
przedsiewzied
poprawiajacych stan
techniczny istniejacych
zasobdw mieszkaniowych
i warunki zamieszkiwania
(pkt H)

mozliwo$¢ korzystania

z ogtoszonych programéw
zewnetrznych na zasadzie ich
beneficjenta w zakresie termo-
modernizacji i remontéw, mo-
dernizacji energooszczednosci,
niskoemisyjnosci, infrastruk-
tury wodno-kanalizacyjnej,
cieptowniczej, Internetu

dodatkowe wskazanie na moz-
liwo$¢ korzystania z Programu
Rozwoju Obszardéw Wiejskich
w zakresie kanalizacji, wodo-
ciggbw i drog lokalnych

Zrédto: Narodowy Program Mieszkaniowy.

Analiza tresci zapiséw dotyczacych priorytetowych dzialan i instrumentéw za-
planowanych do realizacji prowadzi do nastgpujacych ogélnych wnioskéow. W za-
kresie rozwiagzan adresowanych do terendw wiejskich zapisy maja enigmatyczny



Mieszkalnictwo i rozwéj obszaréw wiejskich w dokumentach... 93

charakter lub nie s3 szczegélowo rozwijane. Trudno zatem niekiedy odczytac in-
tencje autorow. W wiekszosci sugerowanych dziatan brak wyraznych odniesien
do wsi. Wyjatkiem jest skierowanie do Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich
jako Zrddta finansowania dziatan zwigzanych z infrastrukturg techniczng, co ma
poprawi¢ warunki zamieszkiwania na wsi. Znacznie wigcej zapisow i dziatan ukie-
runkowanych jest na funkcjonowanie samorzadéw terytorialnych i tam prowa-
dzong polityke mieszkaniowa. Oczywiscie zapisy te odnoszg si¢ réwniez do gmin
wiejskich, nie wyrdzniajg jednak ich specytiki/odmiennosci. Obejmuja w gtéwne;
mierze planowanie przestrzenne i gospodarowanie gminnymi zasobami mieszka-
niowymi. Ma to ulatwi¢ prowadzenie lokalnej polityki mieszkaniowej i zachgca¢
do jej rozwijania.

W zatozeniach dotyczacych planowania przestrzennego (o charakterze ogélnym)
proponowano wiele ciekawych rozwigzan, ktére cieszyly si¢ pozytywnymi opinia-
mi urbanistéw i samorzadowcéw, m.in. wzmocnienie roli planéw miejscowych
(poprzez poprawe jakosci i transparentnoéci procedur, wzmocnienie komplekso-
wosci podejmowanych decyzji lokalizacyjnych), dazenie do lokalizacji nowych in-
westycji na terenach wyposazonych juz w infrastrukture (techniczng i spoteczng),
ograniczenie powstawania inwestycji poza miejscowym planem, zapewnienie fadu
przestrzennego, zachowanie waloréw ekonomicznych, krajobrazowych, kulturo-
wych i przyrodniczych terenu, zwiekszenie udziatu lokalnej spotecznosci w pla-
nowaniu przestrzennym. Planowano wprowadzenie kodeksu urbanistycznego, lecz
do chwili ukonczenia niniejszej ksiazki taki dokument nie ujrzal $wiatla dzienne-
go. Niedobér mieszkan dla oséb o niskich dochodach planowano rozwigza¢ po-
przez zachety finansowe dla samorzadéw wchodzacych w kooperatywy na rzecz
spotecznego budownictwa czynszowego i powigkszania zasobu gminnego. W pro-
gramie odniesiono si¢ do poprawy standardéw zwigzanych z infrastrukturg tech-
niczng i drogowa. Zasugerowano gminom skorzystanie z relatywnie szerokiego
wachlarza ofert dostarczonych przez zewnetrzne instytucje oglaszajace konkursy
na zadania w zakresie modernizacji budynkéw i drég. Dziatania te miaty docelo-
wo doprowadzi¢ do poprawy jakosci zamieszkiwania.

Podsumowanie

Wzmacnianie endogennych potencjatéw i likwidacja barier rozwojowych wszyst-
kich terytoriéw (z zastrzezeniem selektywnego wyboru przez panstwo wspie-
ranych nisz i sektoréw) to nadrzedna zasada zapisana w Strategii na rzecz
Odpowiedzialnego Rozwoju. Determinuje ona konsekwentnie tres¢ zapiséw oma-
wianych krajowych plandéw i strategii. Priorytetowymi warto$ciami s tam réw-
niez: dostosowanie do potrzeb i potencjatu poszczegolnych terytoriow, integracja
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sektoréw i instytucji réznych poziomoéw zarzadzania, mobilizacja krajowego ka-
pitatu i uwzglednienie proceséw demograficznych w planowaniu. Jak stwierdza-
ja autorzy Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju, jest to nowe podejscie,
ktore stanowi kontrpropozycje wobec dotychczas prowadzonej polityki budowa-
nia silnych centréw wzrostu.

Diagnoza sytuacji terendéw wiejskich w analizowanych dokumentach potwier-
dza ugruntowang do tej pory wiedz¢ na temat ich znacznego zréznicowania, cha-
rakterystycznej koncentracji obszaréw problemowych i potencjaléw. Na nich takze
ma si¢ koncentrowa¢ planowana polityka rozwoju. Jej celem jest rozwoj zréwno-
wazony, trwaly i samopodtrzymujacy sig, inicjowany przez dzialania horyzontalne,
gléwnie polityke regionalng i sp6jno$¢ spoteczng ($cisle wigzana z polityka spolecz-
ng). Wiele szczegdtowych rozstrzygnie¢ dotyczacych priorytetéow i zasad rozwoju
obszaréw wiejskich znajdujemy w Strategii Rozwoju Regionalnego oraz Strategii
Rozwoju Wi, Rolnictwa i Rybotowstwa.

Analiza tresci tych dokumentéw prowadzi do konstatacji, ze tereny wiejskie
postrzegane sa w sposob relatywnie tradycyjny, poprzez przypisywanie im glow-
nie funkeji produkcyjnej. Funkcja mieszkalnicza jest w znacznym stopniu wtérna.
Wydaje sie, ze pos$wigca sie jej znacznie mniej uwagi niz np. turystyce. Nalezy
wszakze zaznaczy¢, ze sformulowana wizja obszaréw wiejskich odwoluje si¢ m.in.
do wsi jako atrakcyjnego miejsca zamieszkania. Mieszkalnictwo jednak, poza dos¢
szeroko rozumianym kontekstem infrastruktury technicznej i spotecznej, nie jest
identyfikowane wprost jako istotny cel rozwoju tych obszaréw. Mozna natomiast
zaryzykowa¢ stwierdzenie, ze inwestycje w infrastrukture techniczng i spoleczna
s3 kluczowe dla rozwoju wsi z perspektywy rozwoju funkcji gospodarczych i do-
stepnosci komunikacyjnej z sgsiadujacymi miastami. W tym przypadku mozna
zaobserwowac pewne odstepstwo od zasady mobilizacji krajowych zasobdw, suge-
ruje si¢ bowiem mozliwos¢ korzystania z Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich
w celu finansowania tego typu zadan.

Warto takze zwréci¢ uwage na dwa obszary zwigzane z zarzadzaniem lokal-
nym, w ktorych planowana jest interwencja panstwa. Pierwszy z nich obejmuje
planowanie przestrzenne i jego $ciste powiazanie z polityka rozwoju w celu ogra-
niczenia niekontrolowanej suburbanizacji i poprawy tadu przestrzennego. Przy-
ktadem wprowadzonego w zycie rozwigzania jest ustawowe powiazanie strategii
rozwoju z planowaniem przestrzennym. Drugi obszar obejmuje poprawe dostep-
nosci wysokiej jakosci ustug publicznych w drodze zwiekszenia dostepu do ta-
niego mieszkalnictwa poprzez budowe mieszkan na wynajem oraz poszerzenie
programu wsparcia spolecznego budownictwa czynszowego. Istnieje kilka przy-
ktadow dzialan na terenach wiejskich, ktore sa oparte na wspolpracy i partnerstwie
w budowaniu tego typu mieszkan. Sa to jednostkowe przypadki, a ustawodawstwo
ma charakter ogélny i nie jest kierowane odrebnie do terenéw wiejskich.

Wybrane aspekty polityki mieszkaniowej identyfikowane sa w kontekscie
spojnosci spolecznej i Narodowego Planu Mieszkaniowego, tam za$ nie odno-
sza sie do specyfiki wsi. Powinny mie¢ zatem charakter rozwigzan uniwersalnych,
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co z kolei nie jest spdjne z zasadg dostosowania do potrzeb i potencjalu poszcze-
golnych terytoriéw. Jak bowiem wiadomo, np. osadnictwo i budownictwo na obsza-
rach wiejskich charakteryzuje si¢ duza odmiennoscia w stosunku do specyfi-
ki miejskiej.

Konkludujac, mieszkalnictwo jako specyficzna (nowa) funkcja na obsza-
rach wiejskich nie jest zagadnieniem badanym odrgbnie, nie jest przedmio-
tem szczegdtowych analiz, w konsekwencji czego nie ukierunkowuje si¢ na nie
konkretnych dziatan.






Rozdziat 5

Charakterystyka badanych gmin
w swietle danych statystycznych
- wybrane aspekty

Wstep

W rozdziale podejmujemy probe przedstawienia wybranych (naszym zdaniem
najistotniejszych z perspektywy poruszanej w ksigzce problematyki) przestrzen-
nych, ludnosciowych i ekonomicznych uwarunkowan rozwoju oraz charakterysty-
ki mieszkalnictwa i budownictwa gmin Andrespol, Bréjce, Nowosolna, Ksawerow,
Zgierz i Pabianice. Ta cze$¢ badan opiera sie przede wszystkim na statystykach
Glownego Urzedu Statystycznego i dotyczy lat 2005-2020".

Zaprezentowane analizy pozwalajg z jednej strony na scharakteryzowanie bada-
nych jednostek na tle innych gmin wiejskich w Polsce i w wojewddztwie todzkim,
z drugiej za$ na lepsze zrozumienie specyfiki uwarunkowan procesu lokalne-
go planowania i realizacji polityki mieszkaniowej. Wiejskie gminy podmiejskie,
na ktorych skupiamy uwage, sa zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie Lodzi.
Centralne potozenie w wojewddztwie todzkim oraz w sasiedztwie 650-tysiecznego
miasta w znacznym stopniu sprzyja relatywnie szybszemu niz gmin peryferyjnych
rozwojowi’. Dzieje si¢ to zwlaszcza za sprawg atrakcyjnosci osadniczej i w jej kon-
sekwencji migracji na te tereny (por. Rosner, 2014).

1 Punktem odniesienia sa lata 2005, 2010, 2015 i 2020, z wyjatkiem zmiennych, dla ktérych nie
dysponowali$my petnymi danymi, co kazdorazowo zostato wskazane.

2 Zwiagzek poziomu rozwoju gmin z ich potozeniem wokét duzych i Srednich miast jest dobrze
udokumentowany badaniami, por. np. Monitoring Rozwoju Obszaréw Wiejskich, realizowany
przez zespodl Instytutu Rozwoju Wsi i Rolnictwa PAN, https://www.irwirpan.waw.pl/832/bada-
nia/monitoring-rozwoju-obszarow-wiejskich/ (dostep 10.06.2022).
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5.1. Aspekty funkcjonalno-przestrzenne

Pierwszy z charakteryzowanych przez nas wymiaréw dotyczy przestrzeni, tj. zaj-
mowanego obszaru i sposobu jego uzytkowania. Przede wszystkim nalezy pod-
kresli¢, ze badane jednostki rdznig si¢ wielko$cia powierzchni. Biorgc pod uwage
s$rednig tego wskaznika® wérod 1533 gmin wiejskich w Polsce (125 km?) lub 131
w wojewddztwie 16dzkim (102 km?), sa jednostkami stosunkowo matymi. Dwie
najmniejsze zajmujg zaledwie: Ksaweréw 14 km?, Andrespol 25 km? Trzy relatyw-
nie wigksze to: Nowosolna (54 km?), Bréjce (70 km?) i Pabianice (88 km?), cho¢
wcigz o powierzchni mniejszej niz $rednia dla kraju i wojewddztwa. Najwigksza
- Zgierz - zajmuje powierzchni¢ 199 km?, przekraczajac tym samym $redni ob-
szar przecietnej gminy w Polsce. Optymalna wielko$¢ gminy, rozpatrywana m.in.
z perspektywy efektywnosci zarzadzania, jakosci zycia lokalnych zbiorowosci, roz-
woju lokalnej demokracji, jest przedmiotem dyskusji ekonomistéw, prawnikow,
socjologow, politologéw (por. Swianiewicz, 2010; Gendzwilt, Swianiewicz, 2016;
Swianiewicz, Lukomska, 2019; Kachniarz, 2017). Dotad jednak nie wypracowano
jednolitego stanowiska w tym zakresie.

Badane przez nas JST rdznig sie takze strukturg przeznaczenia zajmowanej
przestrzeni zaré6wno na tle populacji wiejskich jednostek wojewodztwa todzkiego,
jak i miedzy soba. Przyjmujac za punkt odniesienia rok 2020, $rednio w gminach
wiejskich wojewddztwa tereny zurbanizowane stanowity ok. 4%, le$ne ok. 22%,
a rolne ok. 72%*. Gminy podmiejskie, w ktérych prowadzilismy badania, znacza-
co odbiegaly od powyzszych wskaznikéw udzialem przestrzeni przeznaczonej
pod tereny zurbanizowane, co dotyczy zwlaszcza Andrespola (36%) i Ksawero-
wa (28%). Sugeruje to dominacje funkeji gospodarczej pozarolniczej (np. miesz-
kaniowej). Pozostala powierzchnie¢ gminy Andrespol stanowig tereny lesne (27%)
oraz rolne (zaledwie 36%). Rolnictwo nie stanowi zatem istotnego sektora dla roz-
woju tego obszaru. Gmina Ksaweréw natomiast praktycznie nie posiada terenow
lesnych (0,5%), a rolne zajmuja ok. 72% jej obszaru. Mozna si¢ wigc spodziewaé
w jej przypadku wigkszego znaczenia rolnictwa. Na przeciwleglym krancu moze-
my natomiast umiesci¢ gmine Brojce, ktdrej przestrzen przeznaczona jest niemal
catkowicie na cele rolnicze (86%), co przewyzsza srednig dla wojewodztwa i moze
sugerowac wigksze znaczenie rolnictwa w jej polityce rozwoju. Struktura przezna-
czenia terenéw gminy Zgierz rézni si¢ od pozostatych relatywnie wysokim udzia-
fem gruntéw lesnych (31%). W Nowosolnej i Pabianicach udzial poszczegoélnych
funkgji przestrzeni ksztaltuje si¢ podobnie: Nowosolna posiada nieco wigcej grun-
tow zurbanizowanych (12%), mniej rolnych (64%) i nieco wiecej le$nych (24%),
Pabianice odpowiednio 7%, 60% i 19%.

3 Dane za rok 2020.
4 Reszte stanowity grunty pod wodami i pozostate.
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Tabela 10. Przeznaczenie przestrzeni badanych gmin

Gmina
Andrespol Brdjce Nowosolna | Ksaweréw | Pabianice Zgierz
Przezna-
czenie
Rok
2015 | 2020 | 2015 | 2020 | 2015 | 2020 | 2015 | 2020 | 2015 | 2020 | 2015 | 2020
Rolne 35,7 | 35,7 | 84,5 | 86,3 | 65,6 | 63,9 | 72,9 | 71,3 | 74,0 | 73,5 | 59,6 | 59,5
Leéne 26,6 | 27,0 | 83 | 6,4 | 24,6 |243| 0,5 | 0,5 | 18,9 | 18,9 | 31,5 | 31,2
Zurbanizo- | oo o | 352 | 56 | 69 | 91 | 11,6 | 260|281 64 | 72 | 7.8 | 895
wane
Pod
. 1,1 | 1,09 | 0,4 04 | 0,1 |0,13| 0,1 0,1 0,3 0,3 0,3 0,2
wodami
Pozostate 0,9 0,5 1,2 0,0 0,6 | 0,1 0,5 0,0 | 0,4 0,1 0,8 | 0,1

Zrédto: obliczenia wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych
oraz Geoportalu wojewddztwa tédzkiego.

Istotna konstatacja, na ktérg nalezy zwrdci¢ uwage, dotyczy zmian zachodza-
cych w przeznaczeniu poszczegdlnych typéw gruntéw. Przez zaledwie piec lat
(tj. miedzy 2015 a 2020 r.) w wigkszosci badanych przez nas gmin zwiekszyl sie
udzial terenéw zurbanizowanych kosztem le$nych i rolnych. Wyjatek stanowit
Andrespol, ktérego polityka w tym zakresie miata, jak sie wydaje, bardziej stabil-
ny charakter. Nie we wszystkich pozostalych gminach procesy te ksztaltowaly sie
w podobny sposob. Broéjce zwiekszyly udziat terenéw zurbanizowanych (o ok. 1%)
oraz rolnych (o ok. 2%), przy jednoczesnym spadku lesnych (o ok. 2%). Kolej-
ne JST takze odnotowaly wzrost udzialu terenéw zurbanizowanych: Nowosolna
(0 2,5%), Ksawerdw (o 2%), Zgierz (o ok. 1%) i Pabianice (o ok. 1%), lecz Nowo-
solna i Ksawerdw uczynity to kosztem terendw rolnych (ok. 2%), natomiast Zgierz
zmniejszyt udzial pozostalych typéw gruntéw. Pabianice natomiast w minimal-
nym stopniu odnotowaly spadek udziatu pozostalych gruntéw, gléwnie rolnych.

Nasilajace si¢ wspodlczesne procesy urbanizacyjne mogg prowadzi¢ do zmian
w strukturze funkcjonalnej terenéw wiejskich. Kosztem obszaréw uzytkowanych
rolniczo wzrasta powierzchnia terenéw zabudowanych. W efekcie mozna zaobser-
wowac proces wypierania funkeji rolniczej przez zabudowe mieszkaniows, ustu-
gowa czy przemystowa (Prus, 2012, s. 27).
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Tabela 11. Udziat powierzchni wskazanych w studium terendw wymagajacych zmiany

przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze w powierzchni ogdtem (w %)

Rok
Gmina
2010 2015 2020
Andrespol 0,1 0,6 0,5
Brojce 0 8,13 0,1
Nowosolna 0 0 0
Ksaweréw 8 0 7,6
Pabianice 0 9,4 0
Zgierz 0 0 0

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.

W czterech z szedciu gmin (Andrespol, Brojce, Ksaweréw i Pabianice) wska-
zano w analizowanym okresie na konieczno$¢ zmiany przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze. Najwigksza powierzchnia wskazanych w studium te-
ren6w wymagajacych zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
dotyczyta gminy Pabianice (9,4% w 2015 r.) oraz gminy Brojce (8,13% w 2015 r.).
Réwniez w Studium Ksawerowa znaczna czg$¢ terendw rolniczych zostata wskaza-
na do przeksztalcenia na cele nierolnicze (7,6% w 2020 r.).

Tabela 12. Udziat powierzchni wskazanych w studium terenéw wymagajacych zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne w powierzchni ogdtem (w %)

Rok
Gmina

2010 2015 2020
Andrespol 0,04 0,15 0,14
Brédjce 0 0,2 0,2
Nowosolna 0 0 0
Ksaweréw 0 0 1
Pabianice 0 0 0
Zgierz 0 0 0

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.

W poréwnaniu z gruntami rolnymi, znacznie mniej terenéw le$nych przezna-
czono na cele nielesne. W badanym okresie zmiana przeznaczenia terendw w stu-
dium dotyczyla tylko gmin Andrespol oraz Brdjce.
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Wazng kwestig zwigzang z gospodarowaniem nieruchomosciami jest go-
spodarowanie przestrzenig. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go moze oddzialywa¢ na warto$¢ nieruchomosci w sposéb zaréwno korzystny,
jak i niekorzystny. Jednakze w dominujacej czgsci przypadkow wplyw ten jest
korzystny. Wynika to przede wszystkim z mechanizméw prawnych zapisanych
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Gorzym-Wilkow-
ski, 2016, s. 225).

Tabela 13. Udziat powierzchni objetej obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego w powierzchni ogétem (w %)

Rok

Obszar
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Andrespol | 99,8 | 99,8 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 90,7 | 90,7

Bréjce 15,5 | 15,5 | 15,5 | 15,5 | 15,5 | 155 | 15,5 | 15,5 | 19,7 | 19,7 | 20,0

Nowo-

solna 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0

Ksawerdw | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 99,9 | 99,9 | 99,9

Pabianice | 101,0 | 101,0 | 101,0 | 101,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0

Zgierz 43 | 50 | 50 | 50 | 50 | 61 | 68 | 68 | 69 | 69 | 69
Polska 26,5 | 27,2 | 28,0 | 28,8 | 29,2 | 29,7 | 30,1 | 30,5 | 30,8 | 31,2 | 31,4
Polska

—gminy | 27,4 | 28,0 | 28,7 | 29,5 | 30,0 | 30,4 | 30,7 | 30,8 | 31,1 | 31,5 | 31,8
wiejskie

Woje-
wédztwo | 29,0 | 28,8 | 29,0 | 30,9 | 31,7 | 32,0 | 32,4 | 32,7 | 32,8 | 33,0 | 33,2
tédzkie

Woje-
wodztwo
toédzkie 29,0 | 28,9 | 29,0 | 31,5 | 31,6 | 31,9 | 32,0 | 32,2 | 32,4 | 32,5 | 33,1
- gminy
wiejskie

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.

Zgromadzone dane dowodza, ze w czterech z sze$ciu analizowanych JST (An-
drespol, Nowosolna, Ksaweréw i Pabianice) udzial powierzchni objetej obowiazu-
jacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w powierzchni
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ogotem ksztaltowal sie na znacznie wyzszym poziomie anizeli dla gmin wiejskich
w Polsce oraz gmin wiejskich w wojewddztwie 16dzkim. Oznacza to, ze wlodarze
badanych jednostek dostrzegali wage i potrzebe korzystania z tego instrumentu za-
rzadzania przestrzenig. W Pabianicach i Nowosolnej 100% powierzchni w 2020 r.
objete bylo miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a w Andres-
polu i Ksawerowie odpowiednio 90,7% i 99,9%.

5.2. Charakterystyka spoteczno-gospodarcza

Drugi wymiar, do ktérego odnoszg si¢ charakterystyki badanych JST, obejmuje
sfere spoleczng i ekonomiczng. Bez watpienia, jedng z wazniejszych wlasciwosci
gmin jest liczba ludnoéci. Mieszkancy sa bowiem no$nikiem réznych kapitatow,
ktére moga zosta¢ zaangazowane w procesach rozwoju danego obszaru. Z drugiej
strony wielko$¢ i struktura populacji zamieszkujacej okreslony obszar wyznacza
pewne wyzwania stojace przed polityka rozwoju (m.in. konieczno$¢ rozbudowy
infrastruktury technicznej i spotecznej). Badane przez nas jednostki roéznig si¢
pod wzgledem liczby ludnosci. W 2020 r. najwieksze pod wzgledem tego wskaz-
nika byly Zgierz (niespelna 16 tys.) i Andrespol (ponad 14 tys.). Gminy $redniej
wielko$ci to Pabianice (ok. 8 tys.), Ksaweréw i Bréjce (po ponad 7 tys.), a naj-
mniejsza - Nowosolna (ponad 5 tys.).

Analizujac t¢ ceche, mozemy potwierdzi¢ wystepowanie proceséw odzwiercie-
dlajacych ogdlna tendencje: liczba 0séb osiedlajacych sie na terenach wiejskich
w Polsce (por. np. Rosner, 2014; 7Zrobek-Rozanska, Zysk, 2015) oraz w bada-
nych przez nas jednostkach w latach 2005-2020 wzrosta. Nie jest to jednak zja-
wisko typowe dla wszystkich gmin wiejskich, dotyczy zwlaszcza jednostek
podmiejskich (np. Wesolowska, 2018). Przykladowo, populacja mieszkancow
gmin wiejskich w wojewddztwie t6dzkim w badanym okresie spadta. Nie wszyst-
kie JST cechuje takze podobne tempo przyrostu liczby nowych mieszkancow. I tak,
poréwnujac stan na 2020 r. z rokiem 2005, Nowosolna i Pabianice zwigkszyly licz-
be mieszkancéw odpowiednio o ok. 47% i 46%, w Zgierzu i Brojcach przyby-
ta ok. 1/3 mieszkancéw, a w Andrespolu 1/4. Najmniejszy przyrost, bo zaledwie
na poziomie 7%, odnotowalismy w Ksawerowie. A. Rosner i M. Wesotowska (2022,
s. 186), opierajac si¢ na analizach statystycznych danych GUS, przyjeli, ze gminy,
ktorych liczba mieszkancéw w okresie pieciu lat wzrosta o wiecej niz 6%, to gmi-
ny w sposob intensywny zwiekszajace zaludnienie. Postugujac sie tym wskaz-
nikiem, zauwazamy, ze z wyjatkiem Ksawerowa, wszystkie pozostale jednostki
samorzadowe w naszym badaniu przekroczyty o 6% wzrost liczby mieszkancow
w ostatnich pieciu latach analizy (2015-2020), a wiec zaludnialy si¢ intensywnie.
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Tabela 14. Liczba mieszkancdw w badanych gminach w latach 2005-2020

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020 2005-2020
Andrespol 11635 12675 13422 14391 2756
Bréjce 5373 5984 6390 7103 1730
Nowosolna 3729 4222 4721 5439 1710
Ksaweréw 7139 7428 7673 7649 510
Pabianice 5673 6370 6975 8311 2638
Zgierz 11390 12482 13593 15828 4438
Polska - gminy 10761785 | 10928538 | 10973062 | 10859545 | 97760
wiejskie
Wojewddztwo tédzkie| 1681360 | 1686289 | 1669050 | 1626991 | -54369
Wojewodztwotodzkie | 2\, o¢ 742 037 735015 720076 23970
- gminy wiejskie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Kolejng cecha znaczaco wyrdzniajaca badane przez nas JST jest gestos$¢ zalud-
nienia. Wszystkie jednostki charakteryzowaly si¢ wyzszymi warto$ciami tego
wskaznika od przecigtnych w Polce. Najbardziej zaludnione byly gminy naj-
mniejsze, tj. Andrespol i Ksaweréow. W tych przypadkach liczba ludnosci niemal
10-krotnie przekraczata $rednig dla gmin wiejskich w Polsce lub wojewddztwie
t6dzkim. Najnizsze zaludnienie, co nie jest zaskakujace, cechowalto gmine najwiek-
szg — Zgierz. Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na wyrazng tendencj¢ wzrostu
wskaznika gestoséci zaludnienia w badanych przez nas JST miedzy 2005 a 2020 r.
Podobne zjawisko, lecz o znacznie mniejszym natezeniu, cechuje gminy wiej-
skie w Polsce. Sytuacja ta jest jednak odmienna w kontekscie gmin wiejskich
w wojewddztwie todzkim. Srednia gesto$¢ zaludnienia, jak wynika ze statystyk,
pozostawala bez zmian, co w kontekscie naszych analiz sugeruje, ze inne 16dzkie
gminy wiejskie — gléwnie peryferyjne — narazone s3 na intensywniejsze procesy
wyludniania. Biorgc pod uwage wszystkie typy gmin w wojewodztwie, gesto$¢ za-
ludnienia systematycznie spada. Oznacza to niekorzystng z punktu widzenia roz-
woju spofeczno-gospodarczego sytuacje, $wiadczacg o wyludnianiu tego terenu.

Zwiekszajaca si¢ gesto$¢ zaludnienia badanych przez nas podmiejskich gmin
byta efektem dodatniego i relatywnie wysokiego salda migracji, gléwnie z miasta
(Lodzi) na wies. Innymi stowy, réznica miedzy naplywem i odptywem danej po-
pulacji jest w efekcie koncowym dodatnia. Analizujac to zjawisko przy wykorzy-
staniu wskaznika salda migracji w przeliczeniu na 1000 osdb, tatwo dostrzec dwie
tendencje. Po pierwsze, byt on znaczaco wyzszy w przypadku badanych przez nas



104 Rozwdj lokalny a polityka mieszkaniowa w gminach wiejskich

jednostek w poréwnaniu z warto$ciami liczonymi dla gmin wiejskich w Polsce
i w wojewddztwie t6dzkim. Po drugie, wyraznie zauwazalne bylo zréznicowanie
w obrebie badanych przez nas JST. W Andrespolu i Bréjcach saldo migracji (z per-
spektywy 2005-2020) utrzymywalo si¢ na poréwnywalnym poziomie kilkunastu
procent, z niewielkg tendencja do wyhamowywania. Nowosolna wyré6zniata sie,
zwlaszcza w 2005 r., najwyzszymi warto$ciami salda migracji, ale i w tym przypadku
widoczna byla tendencja do zmniejszonego tempa wzrostu ich warto$ci. W Ksawe-
rowie obserwowali$my wahania wskaznika. Natomiast Zgierz i (szczegdlnie) Pa-
bianice byly gminami ze wzrastajagcym saldem migracji. Mozna to ttumaczy¢ coraz
wigksza atrakcyjnoscia osadnicza tych miejsc i silniejszym przycigganiem nowych
mieszkancow w ostatnich latach, a takze nizszymi cenami nieruchomosci miesz-
kaniowych. Pozostale jednostki réwniez stanowily ciekawg propozycje dla ,,nowo-
osadnikow”, lecz proces osiedlania zachodzit juz mniej intensywnie niz w latach
poprzednich. Niezaleznie od tempa wzrostu salda migracji badane JST znaczaco
odbiegaly od przecigtnych w wojewddztwie 16dzkim. Gminy wiejskie w wojew6dz-
twie odnotowaly wprawdzie nieznaczny, jednocyfrowy wzrost, jednakze $rednie
saldo migracji dla wszystkich gmin w wojewddztwie miato ujemna wartos¢. Po-
twierdza to niekorzystna sytuacje ludnos$ciowa w calym wojewodztwie.

Tabela 15. Saldo migracji ogétem na 1000 ludnosci

Rok
Obszar

2005 2010 2020
Andrespol 16,3 143 12,6
Brojce 16,9 15,3 13,7
Nowosolna 32,5 29,1 18,0
Ksawerdw 48 12,2 2,9
Pabianice 16,9 22,3 25,6
Zgierz 11,5 21,7 14,2
Polska -0,3 -0,1 0,1
Polska - gminy wiejskie 2,1 31 2,8
Wojewddztwo tddzkie -0,7 -0,7 -0,7
Wojewddztwo tédzkie - gminy wiejskie 1,9 3,0 3,1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Konsekwencja migracji na tereny podmiejskie jest zmiana struktury wieku ich
mieszkancow. Z badan wynika, ze najczesciej osiedlali sie tam ludzie relatywnie mlo-
dzi, ok. 40. roku zycia, o ustabilizowanej sytuacji materialnej i matrymonialnej, czgsto
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z malymi dzie¢mi (Zrébek-Rozaniska, Zysk, 2015). Kompendium wiedzy na temat
powoddéw przeprowadzki stanowi publikacja K. Kajdanek (2012). Autorka ta uwi-
dacznia takze proces przebiegajacy w odwrotnym kierunku. Wskazuje bowiem po-
wody decyzji o migracji do miast ludnosci zamieszkujacej tereny podmiejskie. Wiaze
je z trzema istotnymi fazami zycia: dorostoéci (z powodu dazenia do usamodziel-
nienia si¢), dojrzatosci (z powodu umozliwienia dziecku w wieku szkolnym fa-
twiejszego dostepu do infrastruktury miejskiej) oraz staroéci (z powodu syndromu
pustego gniazda, prowadzenia jednoosobowego gospodarstwa domowego, ostabie-
nia zdrowia, sprawnoéci fizycznej i statusu ekonomicznego) (Kajdanek, 2022).

Zmiany w strukturze demograficznej badanych jednostek potwierdzaja dane od-
zwierciedlajace udzial ludnosci w poszczegdlnych grupach wiekowych. Analizujac
ten proces z perspektywy udzialu ludnosci mtodszej (tj. w wieku przedprodukcyj-
nym), zaobserwowali$my, Ze $rednio w badanym okresie wartos¢ ta ksztaltowa-
fa si¢ na poziomie 18-21%. Gminy o najwigkszym udziale oséb mlodych to Brojce,
Nowosolna i Pabianice. Zréznicowanie miedzy JST mozna tez zauwazy¢, badajac
intensywnos¢ procesu zmiany udziatu tej ludnosci w stosunku do ogétu mieszkan-
cow. W tym przypadku Ksawerow i Pabianice zanotowaly przyrost ludnosci mtod-
szej odpowiednio 0 0,2% i 0,7%. Pozostate gminy odnotowaty spadek tej wartosci,
widoczny zwlaszcza w Brojcach (-1,7). Poréwnujac omawiany wskaznik z warto-
$ciami dla gmin wiejskich w Polsce, wypada on zdecydowanie korzystniej, sred-
nio bowiem (miedzy 2005 a 2020 r.) udzial ludnoéci w wieku przedprodukcyjnym
spadt az 0 4%, a w gminach wiejskich wojewodztwa todzkiego o 3,5%.

Tabela 16. Udziat ludnosci w wieku przedprodukcyjnym w % ludnosci ogétem

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020 2005-2020

Andrespol 19,6 18,5 18,8 18,9 -0,7
Brojce 22,8 21,1 20,7 21,1 -1,7
Nowosolna 21,4 21,7 21,4 20,4 -1,0
Ksaweréw 18,3 18,2 18,3 18,5 +0,2
Pabianice 21,4 19,4 20,3 21,9 +0,7
Zgierz 20,5 19,5 18,2 18,1 2,4
Polska - gminy 23,8 21,5 19,9 19,6 42
wiejskie

Wojewddztwo tédzkie 18,9 17,5 16,8 17,1 -1,8
Wojewodztwo todzkie| -, , 20,2 18,7 18,5 -35
- gminy wiejskie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.
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Charakterystyczny jest tez spadek udzialu oséb w wieku produkcyjnym, cho¢
w tym przypadku badane przez nas jednostki takze r6znig si¢ miedzy sobg i prze-
cigtnymi gminami wiejskimi w Polsce i wojewddztwie. Migdzy 2005 a 2020 r. w An-
drespolu i Ksawerowie udzial tej grupy ludnosci zmniejszyt si¢ o ponad 6%,
w Nowosolnej i Zgierzu odpowiednio o0 2,3% i 2,5%, a w Brojcach i Pabianicach od-
powiednio 0 0,5% i 1%. Warto zauwazy¢, ze w gminach wiejskich w Polsce w ana-
lizowanym okresie nie odnotowano ubytku ludnosci, przeciwnie — nastapil wzrost
na poziomie 0,8%, a w przypadku gmin wiejskich wojewodztwa tédzkiego o 0,5%.

Tabela 17. Udziat ludnosci w wieku produkcyjnym w liczbie ludnosci ogdtem (w %)

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020 2005-2010

Andrespol 64,8 65,1 62,0 58,8 -6,0
Bréjce 62,2 65,3 64,1 61,7 -0,5
Nowosolna 64,1 64,7 63,3 61,6 -2,5
Ksawerdw 64,9 64,1 61,1 58,2 -6,7
Pabianice 61,8 65,1 62,8 60,8 -1,0
Zgierz 61,9 63,2 62,0 59,6 -2,3
Polska 64,0 64,4 62,4 59,5 -4,5
Polska - gminy 60,6 63,0 63,1 61,4 +0,8
wiejskie

Wojewddztwo tédzkie 63,9 63,8 61,4 58,3 -2,1
Wojewodztwotodzkie| g 61,8 61,9 60,4 +0,5
- gminy wiejskie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Ostatnim uwzglednionym przez nas wskaznikiem demograficznym jest udziat
ludnosci w wieku poprodukeyjnym. Jednostki bioragce udziat w badaniu cecho-
wal ten sam proces starzenia si¢ spoleczenstwa co w przypadku innych gmin w Pol-
sce. Roznilo je jednak tempo tego procesu. Miedzy rokiem 2005 a 2020 $rednio
w gminach wiejskich w Polsce przybylo ok. 3,5% 0s6b w wieku poprodukcyjnym,
a w gminach wiejskich wojewddztwa todzkiego 3%. Wartosci te dla wszystkich
gmin w Polsce siegaja niemal 7%, dla wojewodztwa 16dzkiego nawet 7,5%. Ozna-
cza to, ze gminy podmiejskie starzeja sie, ale nie w az tak szybkim tempie jak po-
zostale, a w wojewodztwie 16dzkim proces ten jest szczegdlnie widoczny. Wsrod
najszybciej starzejacych sie gmin znalazly si¢ Ksaweréw (wzrost o 6,4%), Andres-
pol (6,6%) oraz Zgierz (4,7%). Najmniejszy przyrost ludnosci starszej odnotowa-
no w Pabianicach (0,5%).
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Tabela 18. Udziat ludnosci w wieku poprodukcyjnym w liczbie ludnosci ogétem (w %)

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020 2005-2020

Andrespol 15,6 16,4 19,2 22,2 +6,6
Bréjce 15,0 13,6 15,2 17,2 +2,2
Nowosolna 14,5 13,6 15,3 18,0 +3,5
Ksawerdow 16,9 17,7 20,6 23,3 +6,4
Pabianice 16,8 15,5 16,9 17,3 +0,5
Zgierz 17,6 17,2 19,8 22,3 +4,7
Polska 15,4 16,8 19,6 22,3 +6,9
Polska 15,5 15,5 17,0 19,0 43,5
- gminy wiejskie

Wojewddztwo tdédzkie 17,2 18,8 21,8 24,7 +7,5
Wojewodztwotodzkie | g 18,0 19,4 21,1 3,0
- gminy wiejskie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Zaprezentowane analizy udzialu poszczegélnych grup wiekowych w struk-
turze ludno$ci zamieszkujacej badane gminy znajduja potwierdzenie takze we
wskazniku obcigzenia demograficznego. Wyraza on stosunek oséb w wieku
65+ lat do oséb w wieku 15-64 lata. Uwaza sig, ze im wyzszy jest ten wskaz-
nik, tym wigkszym obcigzeniem dla gospodarki i 0séb pracujacych sa seniorzy.
Mozna si¢ réwniez zastanawiaé, jakie wyzwania stawia ta sytuacja z perspekty-
wy potrzeb mieszkaniowych tej, systematycznie si¢ zwiekszajacej, grupy ludnosci.
W 2020 r. w najkorzystniejszej sytuacji pod tym wzgledem byly Pabianice i Broj-
ce, w najgorszej zas Ksaweréw. Na podstawie zgromadzonych danych mozna tez
zauwazy¢, ze wspolczynnik ten dla badanych przez nas JST w okresie 2005-2010
ksztaltowat si¢ relatywnie korzystnie w poréwnaniu z gminami wiejskimi w Polsce
lub wojewodztwie 16dzkim i oznaczalo to, ze spoteczenstwo tych obszaréw byto
relatywnie mlode, a udzial oséb starszych mniejszy niz w okresie pdzniejszym,
tj. 2015-2020. Mozna zatem przypuszczaé, ze w poczatkowym okresie analizowa-
ne jednostki byly zasilane naptywem nowych, relatywnie miodych mieszkancow,
natomiast w pozniejszym czasie proces ten wyhamowywal. W Pabianicach na-
tomiast wskaznik ten nieznacznie zmalal, co moze sugerowac korzystng zmiane
w strukturze demograficznej tej gminy.
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Tabela 19. Wspdtczynnik obcigzenia demograficznego osobami starszymi

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020
Andrespol 18 18 22 29
Brojce 19 16 17 21
Nowosolna 18 16 17 23
Ksawerow 20 20 25 31
Pabianice 22 18 19 21
Zgierz 22 19 24 27
Polska 19 19 23 28
Polska - gminy wiejskie 20 18 20 24
Wojewddztwo tédzkie 21 21 26 32
oot B 2 2 s

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Aktywnos$¢ gospodarcza w poszczegélnych jednostkach mozna rozwazaé
z roznych perspektyw. Jednym ze wskaznikow odzwierciedlajacych poziom ak-
tywnosci gospodarczej w gminach jest liczba podmiotéw wpisanych do rejestru
REGON (np. w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw) lub udziat poszczegélnych
sekeji gospodarki w rejestrze REGON. Analiza wartosci bezwzglednych dowodzi,
ogolnie rzecz biorac, ze liczba podmiotéw wpisanych do rejestru REGON miedzy
2010 a 2020 r.” wzrosta. Dotyczyto to zaréwno gmin wiejskich w Polsce (o 33%),
wojewddztwie 16dzkim (o 30%), jak i objetych badaniem. Z wyjatkiem Ksawe-
rowa (wzrost o 19%), wszystkie pozostale gminy charakteryzowaly si¢ ponad-
przecigtnymi wzrostami, w tym zwlaszcza: Zgierz (o 61%), Nowosolna (o 58%)
i Pabianice (o 55%). Ozywiona dzialalno$¢ gospodarcza badanych JST uwidacz-
nia si¢ takze w $wietle analiz wskaznika rejestru REGON na 1000 mieszkancow.
W przypadku gmin wiejskich w Polsce migdzy 2005 a 2020 r. warto$¢ ta wzro-
sta 0 53%, a w przypadku gmin wiejskich wojewodztwa tdédzkiego o 33%. Wirod
jednostek objetych badaniem niekwestionowanym liderem w tym zakresie byfa
Nowosolna, ktéra odnotowala ponad 70-procentowy przyrost zarejestrowanych
firm na 1000 ludnosci. Drugie miejsce, ze znacznie nizszymi warto$ciami, zajal
Zgierz (wzrost o0 48%). W pozostalych gminach wzrost nie byt juz tak spektaku-
larny (ponizej wartoéci dla wojewddztwa 16dzkiego). Najslabiej zas wypadt Ksa-
werdw ze wzrostem o ok. 2%.

5 Brak danych za 2005r.
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Tabela 20. Podmioty wpisane do rejestru na 1000 ludnosci

Rok
Obszar

2005 2010 2015 2020
Andrespol 104 104 110 126
Bréjce 86 88 97 111
Nowosolna 94 125 143 161
Ksawerdw 157 138 144 160
Pabianice 105 107 112 135
Zgierz 88 95 107 130
Polska 95 101 109 122
Polska - gminy wiejskie 58 67 75 89
Wojewddztwo tédzkie 97 91 97 107
vsmatae || e | @ |

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Drugi wymiar podejmowanych przez nas analiz aktywnosci gospodarczej do-
tyczy struktury rejestru REGON ze wzgledu na reprezentowany sektor. Dane
wyraznie potwierdzajg, ze podmioty zwigzane z rolnictwem, lesnictwem i rybo-
léwstwem stanowig znaczaca mniejszo$¢ zaréwno w calym kraju, wojewodztwie
t6dzkim, jak i w badanych jednostkach. Wartosci te oscyluja w okolicach kilku
procent i, co wazne, maja tendencje spadkowa. Potwierdza to teze o zmniejsza-
niu si¢ roli rolnictwa w gminach wiejskich. Druga prawidlowo$¢ dotyczy spadku
(w latach 2010-2020) udziatu firm zajmujacych sie budownictwem i przemystem
na terenach JST uwzglednionych w badaniu. Jest to istotna konstatacja charakte-
rystyczna dla gmin podmiejskich, poniewaz gminy wiejskie w Polsce lub wiejskie
w wojewodztwie 16dzkim w badanym okresie odnotowywaly niewielki przyrost
firm w tym sektorze. Gminy podmiejskie odnotowuja natomiast przyrost firm
zajmujacych si¢ pozostaly dziatalnoécig (np. handlem). Liderami wérdd bada-
nych gmin byly Andrespol i Nowosolna, w przypadku ktdérych udzial tego rodza-
ju dziatalnosci firm stanowi 75%. Najwigkszy wzrost (migdzy 2010 a 2020 r.) firm
zajmujacych si¢ dzialalnoscig pozarolnicza i inng niz przemystowo-budowlana
odnotowaly Ksaweréw i Zgierz (po 6%).
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Tabela 21. Podmioty REGON wedtug sekgji (w %)

Rolnictwo, lesnictwo, Przemyst . ..
. . . 4 Pozostata dziatalnosc
towiectwo i rybactwo i budownictwo
Obszar Rok

2010 | 2015 | 2020 | 2010 | 2015 | 2020 | 2010 | 2015 | 2020
Andrespol 1 1 1 29 26 25 70 73 75
Bréjce 5 1 2 27 26 26 69 73 72
Nowosolna 1 1 1 28 25 24 71 74 75
Ksawerdow 8 7 6 32 28 28 59 65 65
Pabianice 5 4 3 34 30 31 61 66 66
Zgierz 7 4 3 27 26 25 66 69 72
Polska 2 2 2 22 21 22 76 7 76
Polska - gminy 6 5 3 28 | 28 | 31 | 66 | 67 | 66
wiejskie
Wojewodztwo 2 2 1 2 | 23| 23| 74 | 16 | 75
todzkie
Wojewddztwo
toédzkie - gminy 6 5 4 29 28 30 65 67 66
wiejskie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

5.3. Mieszkalnictwo i budownictwo

Trzeci wymiar, do ktérego odnosimy charakterystyke badanych gmin, dotyczy
mieszkalnictwa i budownictwa. Miernikiem okre$lajgcym warunki mieszkaniowe
ludnosci s3 m.in.: przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania (w m?) przypa-
dajaca na jedna osobe, przecigtna liczba izb w mieszkaniu oraz przecietna liczba
0s6b na jedng izbe (Maniewska, 2021).
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Tabela 22. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedna osobe

- gminy wiejskie

Rok
Obszar

2005 2010 2015 2020
Andrespol 30,7 26,2 27,7 34,4
Brdjce 28,9 33,8 35,2 37,4
Nowosolna 31,8 39,6 41,6 452
Ksawerow 29,4 30,7 32,5 36,5
Pabianice 30,7 30,1 32,4 35,9
Zgierz 36,9 37,2 39,3 41,5
Polska 23,2 25,3 27,0 29,9
Polska - gminy wiejskie 24,5 26,5 28,2 31,1
Wojewddztwo tédzkie 23,9 25,8 27,6 30,7
Wojewddztwo tddzkie 26,2 282 29,9 32,7

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

W $wietle zgromadzonych danych warunki mieszkaniowe w badanych gmi-
nach wiejskich ulegly poprawie. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
wzrosta w roku 2020 w poréwnaniu z rokiem 2005. Mieszkania o najwigkszej prze-
cigtnej powierzchni uzytkowej przypadajacej na jedng osobe w 2020 r. dominowa-
ty w Zgierzu i Nowosolnej. Warto podkresli¢, ze prawie w calym analizowanym
okresie w badanych jednostkach wskaznik ten byt wyzszy niz w gminach wiejskich
na terenie kraju oraz wojewodztwa todzkiego.

Tabela 23. Przecietna liczba izb w mieszkaniu

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020
1 2 3 4 5

Andrespol 3,90 4,24 4,33 4,58
Bréjce 4,14 4,49 4,58 4,82
Nowosolna 3,83 4,71 4,86 5,20
Ksawerow 4,09 4,35 4,41 4,53
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Tab. 23 (cd.)

1 2 3 4 5
Pabianice 3,84 4,23 437 4,66
Zgierz 3,65 3,94 4,00 4,36
Polska 3,69 3,81 3,82 3,84
Polska - gminy wiejskie 4,08 4,28 4,34 4,53
Wojewddztwo tédzkie 3,48 3,57 3,59 3,68
\_/Vgifi"r‘]’s(xiz.":k;‘eémie 3,91 410 416 438

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

We wszystkich analizowanych jednostkach wzrosta réwniez przecietna liczba
izb w mieszkaniu w roku 2020 w poréwnaniu z rokiem 2005. Wskaznik ten byl
wyzszy prawie w calym badanym okresie niz dla gmin wiejskich z terenu Polski
oraz wojewodztwa todzkiego. Najwyzsza jego wartoscig w 2020 r. charakteryzowa-
ly sie Nowosolna, Brdjce oraz Pabianice.

Tabela 24. Przecietna liczba oséb na jedna izbe

Rok
Obszar

2005 2010 2015 2020
Andrespol 0,70 0,84 0,81 0,66
Bréjce 0,77 0,67 0,65 0,62
Nowosolna 0,77 0,64 0,63 0,56
Ksaweréw 0,73 0,70 0,68 0,63
Pabianice 0,71 0,74 0,70 0,64
Zgierz 0,56 0,58 0,58 0,55
Polska 0,81 0,75 0,71 0,65
Polska - gminy wiejskie 0,86 0,80 0,76 0,69
Wojewddztwo tédzkie 0,78 0,73 0,69 0,63
ngifi";s‘xite‘?’:k;‘gdzme 0,81 0,76 0,73 0,66

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.
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We wszystkich badanych JST obnizyl sie poziom zaludnienia mieszkan. Wskaz-
nik przecietnej liczby 0séb przypadajacych na jedng izbe w 2020 r. wahal sie mie-
dzy 0,55 w Zgierzu do 0,66 w Andrespolu. Podobng warto$¢ mozna dostrzec
dla gmin wiejskich zaréwno w Polsce, jak i w wojewodztwie 16dzkim.

Kolejny przydatny dla naszych analiz wskaznik to liczba mieszkan na 1000 oséb.
Jest to najprostszy syntetyczny miernik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
ludnosci®.

Tabela 25. Liczba mieszkar na 1000 mieszkaricéw

Rok
Obszar

2005 2010 2015 2020
Andrespol 367,4 281,7 285,8 331,7
Bréjce 313,6 334,2 334,6 335,4
Nowosolna 340,8 331,1 328,5 340,5
Ksawerdw 336,3 326,6 334,2 352,1
Pabianice 366,1 317,9 324,6 334,5
Zgierz 488,8 435,1 4347 416,0
Polska 334,8 349,6 367,3 398,8
Polska - gminy wiejskie 286,1 291,8 303,2 319,9
Wojewddztwo toédzkie 314,1 319,6 331,3 343,9
ngifl": sc\ifite"}’;:g’dme 314,1 3196 331,3 3439

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Najwyzsze nasycenie mieszkaniami na 1000 mieszkancéw w 2020 r. odnotowa-
no w Zgierzu, Ksawerowie oraz Nowosolnej. Niemniej jednak w gminie wiejskiej
Zgierz jego warto$¢ w poréwnaniu z 2005 rokiem spadia. Warto podkresli¢, ze
warto$¢ tego wskaznika dla Zgierza na poczatku badanego okresu, czyli w 2005 r.,
byta najwyzsza wérdd wszystkich omawianych jednostek. W analizowanych latach

6 Puls Nieruchomosci, Departament Analiz Ekonomicznych, PKO Bank Polski, Centrum Analiz,
26 pazdziernika 2022r.,s. 1.
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byla ona takze wyzsza dla gmin wiejskich w Polsce i w wojewddztwie 16dzkim.
Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw w 2020 r. w Nowosolnej utrzymywala si¢
na podobnym poziomie jak w roku 2005. Natomiast w Ksawerowie w latach ob-
jetych badaniem mozna byto zaobserwowac tendencje wzrostowa. Druga z gmin,
w ktorej warto$¢ wskaznika wzrastala, sa Bréjce. W tym przypadku poziom na-
sycenia mieszkaniami przyjmowal nizsze wartosci anizeli w Zgierzu, Nowosol-
nej i Ksawerowie.

W wiekszosci analizowanych jednostek w badanym okresie zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych byto na wyzszym poziomie anizeli dla ogétu gmin wiej-
skich w Polsce. Wskaznik ten wypadt jednak nieco gorzej na tle gmin wiejskich
w wojewddztwie 16dzkim. Jego obnizenie mogto by¢ spowodowane wzrostem
liczby mieszkancow. Ma on charakter ilosciowy i nie uwzglednia jakosci wa-
runkow mieszkaniowych. Na jego poziom moze istotnie wplywa¢ struktura
wielko$ci mieszkan oraz charakter zabudowy (rodzaj budynku). Wysoki po-
ziom nasycenia moze wystepowac w regionach z duza liczbg matych mieszkan
i oznacza¢ niekomfortowe warunki zamieszkania (duze zageszczenie), z ko-
lei jego niski poziom w regionie z duzym udzialem zabudowy jednorodzinnej
moze oznacza¢ deficyt samodzielnych mieszkan (czeste wspdtzamieszkiwanie
gospodarstw), ale jednoczesnie moze tez oznacza¢ dobre warunki pod wzgle-
dem dostepnej powierzchni mieszkaniowej (zwykle charakterystyczne dla za-
budowy jednorodzinnej)”.

Kolejnym wskaznikiem istotnym zaréwno dla rozwoju obszaréw wiejskich, jak
i rozwoju mieszkalnictwa jest infrastruktura techniczna (w tym sie¢ wodociago-
wa, kanalizacyjna oraz gazownicza). Wielu autoréw podkresla jej szczegolng role
w procesie dywersyfikacji gospodarki obszaréw wiejskich. Badania pod kierun-
kiem A. Rosnera (2002, s. 161-162) ujawnily istnienie zalezno$ci miedzy waloryza-
cja obszarow wiejskich przeprowadzong ze wzgledu na ich nasycenie infrastruktura
techniczng i wyceng dokonang ze wzgledu na wyksztalcenie i wyposazenie obsza-
ru wiejskiego w elementy systemu edukacyjnego. Ponadto obszary stabo wyposa-
zone w urzadzenia infrastruktury technicznej wykazuja tendencje¢ do generowania
silnego odplywu migracyjnego o wysokiej selekcyjnosci ze wzgledu na wiek. Po-
dobne wnioski przedstawia D. Kotodziejczyk (1995, s. 53-54), ktora wykazala §ci-
sla zalezno$¢ pomiedzy przestrzennym zrdéznicowaniem zasobow sily roboczej
a dziatalno$cig pozarolniczg. Obszary odznaczajace si¢ korzystniejsza struktu-
ra zasobow sily roboczej wykazujg bardziej zréznicowana funkcjonalnie oraz le-
piej wyposazong w infrastrukture przestrzen (Zwolinska-Ligaj, Ciechanska, 2012,
s. 91). Dostep do instalacji techniczno-sanitarnych w mieszkaniach to réwniez
istotny czynnik decydujacy o sytuacji mieszkaniowej (Dobkowska, 2021).

7 Puls Nieruchomosci, Departament Analiz Ekonomicznych, PKO Bank Polski, Centrum Analiz,
26 pazdziernika 2022 ., s. 3.
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Tabela 26. Korzystajacy z instalacji w ogdlnej liczbie ludnosci (w %)

Ogotem
Wodociag Kanalizacja Gaz

Obszar Rok

n o n o n o n o n o n o

o - = (o] o = L o~ o = - o~

o o (=] o o o o o o o o o

N o~ (o] o~ o~ o~ o~ (] o~ o~ o~ o~
Andrespol | 90,4 | 90,7 | 91,4 | 91,8 | 4,4 | 19,4 | 37,8 | 43,0 | 40,8 | 48,5 | 66,0 | 73,1
Bréjce 89,8 (90,7 (987|988 | 15 | 0,0 | 0,0 | 0,0 | 1,4 | 124|157 | 21,2
Nowosolna | 93,3 | 96,8 | 97,2 | 97,5| 2,5 | 28 | 28 | 51 | 33,4 | 574 | 68,7 | 70,7
Ksaweréw | 46,4 | 53,7 | 84,7 | 87,7 | 19,3 | 33,6 | 66,7 | 72,8 | 63,9 | 62,9 | 63,4 | 93,2
Pabianice | 80,4 | 81,8 | 99,9 | 99,9 | 1,1 | 3,6 | 256 |30,5| 04 | 1,1 | 3,1 | 58
Zgierz 76,0 | 77,3 ] 100 | 100 | 1,4 | 1,9 | 42 | 43 | 42 | 63 | 84 | 1256
Polska 86,1 | 87,4 | 91,8 | 92,2 | 59,2 | 62,0 | 69,7 | 71,5 | 51,7 | 52,5 | 52,1 | 54,2
Polska
~ gminy 72,0 | 752 | 84,4 | 85,4 | 20,7 | 26,9 | 40,8 | 44,7 | 18,1 | 20,7 | 22,4 | 27,4
wiejskie
Wojewodz- | g0 o | 696 | 941 | 94,4 | 57,4 | 58,8 | 63,4 | 645 | 39,5 | 39.3 | 39,7 | 40,1
two tédzkie
Wojewddz-
twotodzkie | o5 | 629 | 932|935 | 10,8 | 152 | 232 | 260 | 33 | 42 | 50 | 7.5
- gminy
wiejskie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Opisujac stan zasobow mieszkaniowych, warto uwzgledni¢ zmiany w wypo-
sazeniu mieszkan w instalacje techniczno-sanitarne. Praktycznie we wszystkich
analizowanych gminach poprawit si¢ dostep mieszkancéw do instalacji wodocia-
gowej. W 2020 r. wszyscy mieszkancy Zgierza mieli dostep do sieci wodociaggowe;.
Podobnie sytuacja wygladata w Pabianicach. Najmniej mieszkancéw korzystato
z wodociagu w Ksawerowie, chociaz sytuacja w tym zakresie w roku 2020 w po-
réwnaniu z rokiem 2005 bardzo si¢ poprawila. Dostep do instalacji wodocia-
gowej w niewielkim stopniu réznicuje badane jednostki samorzadu terytorialnego.
We wszystkich badanych gminach warto$¢ wskaznika byta wyzsza anizeli dla gmin
wiejskich w Polsce. Na czterech badanych obszarach (Zgierz, Pabianice, Brdj-
ce i Nowosolna) przyjal on takze wartos¢ wyzsza anizeli dla gmin wiejskich
w wojewddztwie 16dzkim.
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Dostep do instalacji kanalizacyjnej oraz gazowej znacznie bardziej réznicuje ba-
dane gminy wiejskie. Zdecydowanie najwiecej mieszkancéw miato dostep zarow-
no do instalacji kanalizacyjnej, jak i gazowej w Ksawerowie. Na drugim miejscu
pod wzgledem dostepu do tych instalacji plasowat si¢ Andrespol. Na trzecim miej-
scu w 2020 r. pod wzgledem korzystania przez mieszkancoéw z kanalizacji znala-
zly si¢ Pabianice. Nowosolna byta w najlepszej sytuacji pod wzgledem korzystania
przez mieszkancow z sieci gazowej. Najstabiej skanalizowane byly Brojce, a najsta-
biej zaopatrzone w sie¢ gazowg Pabianice. Z wyjatkiem Bréjec i Pabianic pozostate
badane JST mialy wyzszy wskaznik korzystajacych z instalacji gazowej w ogdlnej
liczbie ludnosci w stosunku do jego wartosci dla gmin wiejskich w Polsce i w woje-
wodztwie t6dzkim w roku 2020. Poziom dostepu do kanalizacji w 2020 r. byt wyz-
szy tylko dla Ksawerowa, w poréwnaniu z tym wskaznikiem dla gmin wiejskich
w Polsce. Byl réwniez wyzszy dla Ksawerowa, Andrespola i Pabianic, w poréwna-
niu z gminami wiejskim w wojewodztwie 16dzkim.

Analizujac sytuacje mieszkaniowa w badanych JST, nie sposéb nie uwzgledni¢
dziatan podejmowanych w zakresie pomocy oraz zaspokajania potrzeb najubozszej
cze$ci mieszkancéw. W ogélnym ujeciu do zadan wlasnych gmin nalezy tworze-
nie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.
Podmiotom tym powierzono obowigzki zapewniania lokali mieszkalnych i zamien-
nych w okreslonych przypadkach, a takze obowiazki bezposredniego zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Obowigz-
ki te gminy realizowaly z wykorzystaniem gminnych zasobéw mieszkaniowych. Ich
wypelnianie wymagalo z jednej strony monitorowania stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych os6b w trudnej sytuacji mieszkaniowej i materialnej, a z drugiej
prowadzenia inwestycji komunalnych oraz racjonalnego i efektywnego gospoda-
rowania istniejacymi zasobami mieszkaniowymi gmin (Muczynski, 2016, s. 46).
Szczegdlng role w lokalnym systemie mieszkaniowym pelnily zasoby komunalne
oraz rozwigzania ulatwiajace dostep do mieszkan rodzinom o nizszym statusie ma-
terialnym i osobom znajdujacym si¢ w trudnej sytuacji zyciowe;.

Tabela 27. Zapotrzebowanie na najem gminny (w 2020 r.)

Obszar Ogdtem mil:e:lz(l:;elne socj:::; rl.‘:)kali
Andrespol 30 25 5
Brojce 1 1 0
Nowosolna brak danych brak danych brak danych
Ksaweréw 1 1 0
Pabianice brak danych brak danych brak danych
Zgierz 26 0 26
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Polska 165228 78 400 86 828
Polska - gminy wiejskie 15229 10286 4943
Wojewddztwo tédzkie 14776 6275 8501
WO]e.WOdZ.tV.\IO ?odzkle 770 570 200
- gminy wiejskie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

W Andrespolu, zgodnie ze zgromadzonymi danymi, zglaszane bylo najwigksze
zapotrzebowanie na najem lokali mieszkalnych i najem socjalny. Druga z gmin,
w ktorych istniato duze zapotrzebowanie na najem gminny, jest Zgierz. Roz-
nica w zapotrzebowaniu miedzy tymi jednostkami polega na tym, Ze w gminie
wiejskiej Zgierz w 100% zgtaszane bylo zapotrzebowanie na najem socjalny, czy-
li na lokale mieszkalne o obnizonym standardzie, zaspokajajace potrzeby mieszka-
niowe 0s6b o najnizszych dochodach.

Narzedziem wspierajacym osoby bedace w trudnej sytuacji finansowej lub kto-
re ze wzgledu na swoje niskie wynagrodzenie nie s w stanie ponosi¢ optat eksplo-
atacyjnych za lokal, jest dodatek mieszkaniowy. Jest to instrument finansowany
z budzetu gminy. W celu uzyskania wsparcia nalezy spelni¢ zaréwno kryteria do-
chodowe, jak i powierzchniowe uregulowane w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych?®.

Tabela 28. Liczba dodatkdw mieszkaniowych (w szt.)

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020

1 2 3 4 5
Andrespol 769 433 497 140
Brojce 3 0 0 0
Nowosolna 32 23 2 0
Ksawerow 358 87 48 0
Pabianice 39 29 5 0
Zgierz 142 80 94 25
Polska 9174634 5058672 4381730 2575712

8 T.j.Dz.U.z2021r., poz. 2021 ze zm.
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Tab. 28 (cd.)
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1 2 3 4 5
Polska - gminy wiejskie 824 598 353990 269 294 116314
Wojewddztwo tédzkie 634726 394 861 312194 184 844
Wojewodztwo todzkie 19987 10528 9432 3957
- gminy wiejskie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

We wszystkich gminach w analizowanym okresie spadfa liczba wyptacanych do-
datkéw mieszkaniowych. Najwiecej, pod wzgledem liczby, wyplacono ich w Andres-

polu oraz Zgierzu.

Tabela 29. Kwota wyptaconych dodatkdéw mieszkaniowych (w zt)

Rok
Obszar

2005 2010 2015 2020
Andrespol 50872 37513 58 899 18 637
Brojce 1072 0 0 0
Nowosolna 3901 1825 490 0
Ksaweréw 45163 12207 8144 0
Pabianice 4392 5309 984 0
Zgierz 15903 16383 18543 2515
Polska 1239530 860 865 750 968 894 441 884 580 759 515
Polska - gminy wiejskie 86 575622 51582801 47466 127 24 550 354
Wojewddztwo tédzkie 79427281 52 885 846 62038 756 41028311
\_Ngi?i"r‘]’s(xiz.":k;‘dekie 2023 044 1469 410 1573038 778194

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Podobnie ksztaltuje si¢ sytuacja ze wzgledu na wartosciowe ujecie dodatkow
mieszkaniowych. We wszystkich gminach w badanym okresie obnizyta si¢ kwo-
ta wyplacanych dodatkéw mieszkaniowych. Najwiecej wyptat pod wzgledem
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warto$ciowym realizowanych byto w Andrespolu oraz Zgierzu. Moze to sugero-
wac wigksze zaangazowanie wladz obu gmin w sfere mieszkalnictwa.

Kolejng wazng kwestiag w zakresie mieszkalnictwa na poziomie lokalnym jest
eksploatacja i utrzymanie lokali gminnych w nalezytym stanie technicznym. Za-
lezy to w znacznym stopniu od mozliwosci finansowych poszczegdlnych jedno-
stek, jednakze wplyw majg tez czynniki niezalezne od gmin. Jednym z nich jest
utrzymanie w odpowiednim stanie technicznym wyeksploatowanej substancji
mieszkaniowej. Z tego powodu JST czesto, zamiast ponosi¢ coraz wigksze naklady
na remonty, decydujg si¢ na sprzedaz lokali z zasobéw gminnych.

Tabela 30. Zasoby mieszkaniowe gminne sprzedane ogdtem

Mieszkania Powierzc!mia uiytkowa
mieszkan
Obszar Rok
2005 2015 2020 2005 2015 2020
Andrespol 8 28 10 347 966 445
Brojce 0 1 0 0 59 0
Nowosolna 0 3 0 0 126 0
Ksawerow 0 8 0 0 313 0
Pabianice 0 0 1 0 0 70
Polska 44725 44914 34076 | 2229617 | 2178096 | 1639229
Polska - gminy wiejskie 2692 2902 1835 144870 | 149125 93428
Wojewddztwo tdédzkie 2312 7269 3997 110530 332222 170 448
ngsl": S‘:;Z‘jf’sﬁgdme 61 185 129 3055 | 8210 | 5832

Brak danych dla gminy wiejskiej Zgierz.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Z danych GUS dla badanych jednostek wynika, ze najwiecej lokali mieszkal-
nych z zasobéw gminnych zostato sprzedanych w Andrespolu.

Problematyki gospodarki mieszkaniowej nie sposob rozpatrywa¢ w oderwa-
niu od sytuacji ludno$ciowej oraz ksztaltujacych ja proceséw. To gtéwnie uwarun-
kowania demograficzne decyduja o wielkosci ruchu budowlanego (Ciok, 2014,
s. 128). Sieci osadnicze terenéw gmin wiejskich ulegaja dynamicznym przemia-
nom. Wplyw na ten proces maja w znaczacym stopniu uwarunkowania ekono-
miczne, m.in. nizsze niz w miescie ceny dzialek pod inwestycje przy jednoczesnym
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dostepie do dobrze rozwinietej infrastruktury technicznej (Borucinska-Bienkow-
ska, 2020, s. 2). Zréznicowane zasoby mieszkaniowe sg gtéwnie efektem réznorod-
nej aktywnosci budowlane;.

Tabela 31. Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 ludnosci (w m?)

Rok
Obszar

2005 2010 2015 2020
Andrespol 577,0 703,5 478,5 1052,4
Bréjce 1019,3 1100,1 1320,6 1129,0
Nowosolna 1742,5 2393,9 1505,5 1083,0
Ksawerow 622,9 737,0 567,5 539,0
Pabianice 1176,4 941,7 1845,3 1376,0
Zgierz 648,0 1102,4 1414,6 928,4
Polska 314,7 374,1 383,3 510,6
Polska - gminy wiejskie 350,7 473,8 501,1 587,0
Wojewddztwo tédzkie 223,3 307,9 322,1 417,6
ngm 3‘3vzi2"1."§(;‘2d2kie 291, 385,4 457,5 471,1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do uzytku w badanych
jednostkach w przeliczeniu na 1000 mieszkanicow wzrosta w 2020 r. w poréwna-
niu z 2005 r. w czterech z szedciu analizowanych gmin (Andrespol, Brdjce, Pabianice
iZgierz). Najwiekszy przyrost powierzchni uzytkowej mieszkan oddawanych do uzytku
w 2020 r. odnotowano w Andrespolu, natomiast jej zmniejszenie w gminach Nowosol-
na oraz Ksaweréw. Mimo mniejszej liczby oddawanych mieszkan w 2020 r. w poréwna-
niu z 2005 r. Nowosolna uplasowata sie na trzeciej pozycji wéréd badanych JST. Warto
podkredli¢, ze wskaznik ten w catym analizowanym okresie dla badanych jednostek byt
wyzszy anizeli dla gmin wiejskich w kraju i w wojewddztwie tédzkim.

Tabela 32. Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 ludnosci

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020
Andrespol 4.0 4.8 3,1 8,7
Bréjce 6,0 7,2 7,4 7,3
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Nowosolna 10,1 13,4 7,9 6,8
Ksaweréw 4,5 6,4 3,5 2,9
Pabianice 7,6 6,7 13,0 9,6
Zgierz 5,6 7,1 9,6 7,3
Polska 3,0 3,5 3,8 5,8
Polska - gminy wiejskie 2,5 3,4 3,7 4.6
Wojewddztwo toédzkie 1,8 2,7 2,9 4,6

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

W czterech z sze$ciu analizowanych gmin wiejskich (Pabianice, Zgierz, An-
drespol i Bréjce) wzrdst réwniez wskaznik mieszkan oddanych do uzytkowania
w przeliczeniu na 1000 ludnosci w 2020 r. w poréwnaniu z 2005 r. Najslabiej
pod tym wzgledem na tle pozostalych wypadt Ksaweréw. Warto podkresli¢, ze
wysokos¢ takze tego wskaznika we wszystkich badanych jednostkach ksztal-
towala si¢ na poziomie wyzszym anizeli dla gmin wiejskich w Polsce i w woje-

wodztwie tddzkim.

Tabela 33. Nowe budynki mieszkalne na 1000 ludnosci

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020
Andrespol 3,9 4,6 3,1 7,1
Bréjce 6,0 7,2 7,4 7,1
Nowosolna 10,1 13,4 7,9 6,6
Ksawerdw 3,2 3,9 3,3 2,9
Pabianice 7,9 6,3 12,7 9,6
Zgierz 6,1 6,7 9,0 7,2
Polska 1,6 1,8 1,9 2,4
Polska - gminy wiejskie 2,4 3,0 3,3 4,0
Wojewddztwo tdédzkie 1,4 1,5 1,8 2,1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.
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Kolejnym wskaznikiem §wiadczacym o rozwoju budownictwa mieszkaniowego
jest liczba nowych budynkéw mieszkalnych na 1000 ludnosci. Jak wynika ze zgro-
madzonych danych, podobnie jak w przypadku poprzedniego wskaznika, w czte-
rech sposrod szesciu analizowanych gmin (Pabianice, Andrespol, Brojce i Zgierz)
jego wielkos§¢ wzrosta w 2020 r. w poréwnaniu z rokiem 2005. Najstabiej pod tym
wzgledem wypadt Ksawerow. Wartos¢ tego wskaznika prawie we wszystkich ba-
danych latach z wyjatkiem roku 2015 byta wyzsza niz $rednio dla wszystkich gmin

wiejskich w Polsce i w wojewddztwie todzkim.

Tabela 34. Przecietna liczba izb w mieszkaniu oddanym do uzytkowania

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020
Andrespol 5,5 5,3 5,8 5,6
Brojce 6,4 5,7 6,5 5,4
Nowosolna 5,7 5,8 6,4 5,6
Ksaweréw 5,1 4,3 6,2 5,8
Pabianice 5,6 53 53 5,0
Zgierz 41 4.8 45 4.7
Polska 44 43 41 3,8
Polska - gminy wiejskie 5,5 5,5 53 51
Wojewddztwo tédzkie 5,1 4,3 4,5 3,8

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

W swietle zgromadzonych danych liczba izb w mieszkaniach oddawanych do uzyt-
kowania we wszystkich badanych gminach ulegta poprawie w roku 2020 w stosunku
do roku 2005. Przecietna liczba izb w mieszkaniu dla wigkszosci analizowanych jed-
nostek (Andrespol, Brojce, Nowosolna i Ksaweréw) byta wyzsza zaréwno w stosun-

ku do ogétu gmin wiejskich w Polsce, jak i z obszaru wojewddztwa t6dzkiego.

Tabela 35. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do uzytkowania (w m?)

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020
Andrespol 145,1 1453 156,3 121,2
Brojce 170,1 151,9 178,4 154,9
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Nowosolna 172,6 178,9 189,6 158,5
Ksaweréw 139,3 116,0 161,6 187,9
Pabianice 155,3 1415 141,7 143,3
Zgierz 116,5 156,3 147,9 126,8
Polska 105,3 106,1 99,8 88,7
Polska - gminy wiejskie 137,7 140,6 134,4 128,1
Wojewddztwo toédzkie 126,3 112,7 112,6 90,6
\_Ngifi"r‘]’ i‘xite‘?’s‘ﬁeédme 133,9 1444 142,0 136,2

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Zmniejszyta si¢ natomiast przeci¢tna powierzchnia uzytkowa mieszkania od-
dawanego do uzytku prawie we wszystkich omawianych gminach w roku 2020
w poréwnaniu z rokiem 2005. Wyjatkiem okazal si¢ Zgierz, w ktérym przecigt-
na powierzchnia uzytkowa mieszkania oddawanego do uzytku zwigkszyta sie.
Warto jednak podkredli¢, ze w gminie tej powierzchnia uzytkowa mieszkania
oddawanego do uzytkowania byta najnizsza wérdéd wszystkich jednostek prawie
w calym badanym okresie.

Tabela 36. Grunty pozostajace w zasobie gmin pod budownictwo mieszkaniowe

(w ha) w roku 2020
() 7] [ ()
g | E | Eg | £ | E¢
g §s | S 52| 3 58
Gmina v s 2 H 3?2 e o2
& ] S s = S S =
= ! - =
! 2 2 7 S S
= = = =
Andrespol 19,7 15,6 1,4 0,8 18 15
Brojce 1,0 1,0 0,4 0,4 1 1
Nowosolna 23,1 1,3 0,0 0,0 23 1
Ksawerdw 2,0 1,7 1,5 1,5 1 0
Pabianice 3,4 3,4 0,0 0,0 3 3
Zgierz 42 42 0,0 0,0 4 4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.
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Dostepno$¢ odpowiednich gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe nalezy
do czynnikéw decydujacych o podazy nowych mieszkan. Zasoby komunalne sa
jednym ze zrédel, z ktérych inwestorzy moga pozyskiwac grunty pod budowe.

Z analizy danych wynika, ze najwigcej gruntéw komunalnych przeznaczono
pod budownictwo mieszkaniowe w Nowosolnej i Andrespolu, w tym w przewa-
zajacej czesci pod budownictwo jednorodzinne. Mimo znacznie mniejszych zaso-
béw komunalnych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w kolejnych
trzech gminach (Brojce, Pabianice i Zgierz) takze polowa i wiecej gruntéw prze-
znaczona byla pod budownictwo jednorodzinne. Wyjatek stanowi Ksawerow,
na terenie ktorego wigksza cze$¢ gruntéw komunalnych przeznaczono pod bu-
downictwo wielorodzinne.

Tabela 37. Grunty przekazane/sprzedane inwestorom pod budownictwo mieszkaniowe
w 2020 r. (w ha)

o o © S <
c @ o 7]
e | £E| £ | & | & 3z® £ | &
] S ° ° s | >g2¢g|l O £
Obszar 1 ° o N s N S 2 =
& S S 2 g |32 < x
o -— o “8 ) g - © -3 %
2 ° & > s 2 ‘o 4
s 3 @ g @
Andrespol 1 0 1 0 0 0 1 1
Brdjce 1 0 1 0 0 0 0 1
Zgierz 1 0 1 0 0 0 1 0
Polska 922 149 773 7 30 17 697 171
Polska ~gminy | 37, 5 305 1 18 2 269 21
wiejskie
Wojewodztwo | g 11 34 0 1 0 32 11
tédzkie
Wojewddztwo
tédzkie - gmi- 17 - 17 - 1 - 15 1
ny wiejskie

Brak danych dla gmin wiejskich Nowosolna, Pabianice i Ksawerdw.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Tylko w trzech z sze$ciu analizowanych gmin (Andrespol, Brdjce i Zgierz) grun-
ty komunalne pod budownictwo mieszkaniowe zostaty sprzedane i/lub przekaza-
ne inwestorom. We wszystkich trzech gminach grunty zostaly przekazane osobom
tizycznym lub spétkom pod budownictwo jednorodzinne.
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5.4. Kondycja finansowa

Ostatni wymiar analiz w zakresie charakterystyki gmin dotyczy gospodarowania
finansami. W niniejszym opracowaniu nie podejmujemy si¢ szczegdtowego roz-
wazenia wszystkich elementéw skladowych wplywajacych na kondycje finansowa
badanych jednostek. Skupiamy si¢ wylacznie na dochodach wlasnych, gdyz dowie-
dziono (Stanny, Strzelczyk, 2018), ze sposrdd wszystkich wymiaréw kondycji fi-
nansowej poziom samodzielnosci finansowej wykazuje najwyzsza wspolzaleznosé
z poziomem rozwoju spoteczno-gospodarczego obszaréw wiejskich. Niezalez-
nos¢ finansowa JST powigzana jest ze zrodtami dochodéw, struktura gospodarcza
oraz poziomem rozwoju przedsiebiorczosci.

Szczegdlne miejsce w analizach kondycji finansowej gmin zajmuja poziom
i struktura dochodéw wtasnych. Skupiamy sie zatem na poréwnaniu dochodéw
ogoétem (w przeliczeniu na jednego mieszkanca), udziale w nich dochodéw wlas-
nych, a takze gléwnych elementach ich struktury, czyli na udziale podatkéw PIT,
CIT, rolnego, lesnego i od nieruchomosci. Podatki te, naszym zdaniem, w znacz-
nej mierze odzwierciedlaja w wymiarze ekonomicznym procesy zwiekszonego za-
interesowania osadnictwem na ich terenach.

Tabela 38. Dochody gmin w przeliczeniu na jednego mieszkanca

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020
Andrespol 1575 2622,09 2829,71 5482,35
Bréjce 2141 2544,04 3220,36 5308,96
Nowosolna 2009 3704,18 4422,42 6832,87
Ksaweréw 2251 3187,65 3973,59 7036,12
Pabianice 2340 3465,00 4790,87 6532,45
Zgierz 1730 2416,14 3231,43 4893,30
Polska 2151 3276,40 4114,66 6532,73
Polska - gminy wiejskie 1856 2922,16 3514,04 6009,28
Wojewddztwo tédzkie 1956 3035,28 4039,07 6241,05
‘_Ng:::'r‘" S‘:\f;"jvj(:gdme 1906 3067,41 3783,79 6127,10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.
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Analiza danych GUS prowadzi do wniosku, ze dochody gmin w przeliczeniu
na jednego mieszkanica w omawianym okresie nominalnie wzrastaty. Wynika-
fo to co najmniej z dwdch powoddw. Po pierwsze, kondycja finansowa samo-
rzaddw systematycznie poprawiala sie, zwlaszcza od chwili przystapienia Polski
do struktur Unii Europejskiej. Po drugie, wzrost udzial transferéw finansowych
na realizacj¢ przez samorzady zadan panstwa (np. program 500+). Z perspekty-
wy wewnetrznego zréznicowania w obrebie badanych przez nas jednostek wy-
raznie zarysowuja sie dwie ich grupy. Pierwsza to jednostki osiggajace nizszy
poziom wskaznika (ok. 5 tys.) niz gminy wiejskie w Polsce i w wojewddztwie
t6dzkim. Nalezg do nich Andrespol, Brojce i Zgierz. Druga grupe tworza Nowo-
solna, Ksawerdow i Pabianice o wyzszych warto$ciach tego wskaznika (ok. 7 tys.)
w przeliczeniu na jednego mieszkanca.

Tabela 39. Udziat dochoddw wtasnych w dochodach gminy w przeliczeniu na jednego
mieszkanca (w %)

Rok
Obszar
2005 2010 2015 2020
Andrespol 42 49 53 48
Brojce 57 48 53 45
Nowosolna 54 67 62 61
Ksaweréw 52 68 69 59
Pabianice 65 67 65 59
Zgierz 52 49 52 51
Polska 54 53 56 49
Polska - gminy wiejskie 35 36 43 40
Wojewddztwo tédzkie 53 53 57 50
oo e |y @ o s

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

O mozliwo$ciach prowadzenia wlasnej polityki finansowej $wiadczy wskaznik
informujacy o dochodach wiasnych gmin. Odzwierciedla on swego rodzaju samo-
dzielno$¢ finansowa, oznaczajaca zdolno$¢ do generowania dochodéw wiasnych
i mozliwo$¢ swobodnego decydowania o przeznaczeniu posiadanych srodkoéw fi-
nansowych pochodzacych z réznych zrédel (Stanny, Strzelczyk, 2018). Wnioski
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z analiz na poziomie kraju sklaniaja do konstatacji, ze budzety gmin wiejskich
w Polsce i w wojewddztwie 16dzkim opieraly sie w mniejszym stopniu na docho-
dach wlasnych niz pozostale (miejskie i miejsko-wiejskie) jednostki. Byty zatem
mniej samodzielne finansowo. W badanym okresie warto$¢ ta ksztattowata si¢ mie-
dzy 35% a 49% dla jednostek o statusie gminy wiejskiej, podczas gdy w pozosta-
tych przekraczala potowe dochodéw ogdtem. Sytuacja finansowa w tym zakresie
wsérod badanych gmin ksztaltowala sie znacznie lepiej na tle pozostatych. Nadal jed-
nak mozna wskaza¢ gminy o lepszej sytuacji, jak Nowosolna, Ksaweréw, Pabianice
i Zgierz, oraz nieco slabsze, ale wcigz posiadajace dobra sytuacje, Brojce i Andrespol.
Warto takze zauwazy¢, ze cho¢ nominalnie dochdd na jednego mieszkanca wzra-
stal w analizowanym okresie, to jednak rok 2020 wyrdzniat sie, we wszystkich przy-
padkach, spadkiem udzialu dochodéw wtasnych w strukturze budzetu. Oznacza to
pogorszenie si¢ mozliwosci samodzielnego decydowania o wydatkach i wzrost uza-
leznienia budzetu samorzadéw od panstwowych transferéw finansowych.

Tabela 40. Udziaty w dochodach wtasnych - podatek dochodowy od 0séb fizycznych (w %)

Rok*
Obszar
2010 2015 2020
Andrespol 48 56 47
Bréjce 32 37 44
Nowosolna 48 59 58
Ksaweréw 25 30 36
Pabianice 24 29 38
Zgierz 41 43 46
Polska 35 37 39
Polska - gminy wiejskie 29 33 34
Wojewddztwo tédzkie 34 35 37
voesstiae |y . .

* Brak danych za rok 2005.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Cze$¢ naleznego podatku od dochodéw oséb prywatnych réwniez zasila lo-
kalne budzety i poniekad $wiadczy o zamoznosci mieszkancéw. Przykladowo,
w 2020 r. ponad 38% naleznej fiskusowi kwoty trafialo do kasy samorzaddéw.
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Podatek dochodowy od 0s6b fizycznych (PIT) stanowil znaczng cz¢s¢ dochodow
wlasnych (dla gmin wiejskich w Polsce 34%, dla gmin wiejskich wojewodztwa
tédzkiego 30%) i wykazywat tendencje wzrostowa.

W przypadku Nowosolnej w 2020 r. udzial dochodéw z podatku od 0séb fizycz-
nych przekraczat potowe (58%) jej dochodéw wlasnych, a w Andrespolu (47%)
i Zgierzu (46%) stanowil nieznacznie mniej niz potowe. Swiadczy to o relatywnie
dobrze zarabiajacej ludnosci zamieszkalej na terenach tych gmin. Pozostale uczest-
niczace w naszym badaniu JST pozyskaly w ten sposéb miedzy 36% a 43% docho-
dow wlasnych. Wartosci te sa zatem nieco wyzsze w poréwnaniu z populacjg gmin
wiejskich w kraju lub wojewddztwie. Warto réwniez zwréci¢ uwage na fakt, ze po-
czawszy od 2005 r., udzial tego podatku systematycznie wzrastal, cho¢ w réznych
jednostkach w réznym tempie. Rok 2020 byt najmniej korzystny dla Andrespola
i Ksawerowa, ktore, by¢ moze ze wzgledu na pandemi¢ COVID-19, nie zanotowa-
ty wyzszych wartosci tego wskaznika.

Tabela 41. Udziaty w dochodach wtasnych - podatek dochodowy od 0s6b prawnych (w %)

Rok*
Obszar
2010 2015 2020
Andrespol 0,9 0,2 0,3
Brojce 2,3 0,5 0,2
Nowosolna 0,3 1,3 0,4
Ksawerdw 0,8 5,8 2,9
Pabianice 0,2 0,2 0,7
Zgierz 0,2 0,6 0,2
Polska 3,0 2,7 3,1
Polska - gminy wiejskie 1,5 1,1 1,2
Wojewddztwo tddzkie 3,1 2,3 2,4

* Brak danych za rok 2005.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS/Bank Danych Lokalnych.

Czes¢ podatku dochodowego od oséb prawnych (CIT) takze zasila lokalne
budzety. Odzwierciedla on wypracowany dochéd przedsigbiorstw posiadaja-
cych siedzibe na terenie danej JST. Nie jest to jednak zZrédto dochodu, ktorego
udzial znaczaco na niego wpltywa. W przypadku gmin wiejskich w 2020 r. sta-
nowilo ok. 1%. Wszystkie badane przez nas jednostki cechowal nizszy poziom
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tego wskaznika. Wyjatek stanowil Ksawerdow, ktéry zabezpieczal w ten sposéb
ok. 3% dochodéw wlasnych.

Rozwoj osadnictwa spowodowany naptywem nowych mieszkancéw sprawia,
ze podatek od nieruchomo$ci moze stanowi¢ relatywnie istotne Zrédfo dochodu
danej JST. Przyktadowo, w roku 2020 w gminach wiejskich w Polsce stanowil
ok. 21% dochodéw wiasnych, a w przypadku gmin wiejskich wojewddztwa t6dz-
kiego nawet 28%. Wartosci tego wskaznika dla wigkszosci sposrod badanych przez
nas jednostek samorzadu terytorialnego oscylowaly wokol srednich (Ksawe-
réow 28%, Zgierz 27%, Bréjce 25%, Nowosolna 22%). Wyjatki stanowity: Pabianice
z wyzszym udzialem tego wskaznika — 34% i Andrespol z nieco nizszym udziatem
- 16%. Mozna si¢ takze zastanawiac, czy relatywnie niewysokie udzialy tego zro-
dla dochodu w niektdérych sposréd badanych jednostek nie s efektem prowadzo-
nej lokalnej polityki, polegajacej na ustaleniu relatywnie niskich stawek podatku
od nieruchomosci w celu przyciagniecia nowych osadnikow.

Biorac pod uwage réznice w udziale tego podatku migdzy rokiem 2005 a 2020,
warto zauwazy¢, ze we wszystkich gminach odnotowano jego spadek, szczegdlnie
duzy w Pabianicach (32%) i Zgierzu (21%). Malejacy udzial tego zrédia dochodu
mozna tlumaczy¢ wzrostem udziatu innych podatkéw, np. PIT.

Kolejnym zrédltem dochoddéw, potencjalnie istotnym dla gmin wiejskich, moze
by¢ podatek rolny. Analiza udzialu tego zrédta w dochodach wlasnych moze by¢
uzupelnieniem wczeéniej zaobserwowanych proceséw zmian w przeznaczeniu
przestrzeni (ubytek terenéw rolnych) oraz w sektorze dzialania lokalnych firm nie-
zwigzanych z rolnictwem, le$nictwem i ryboléwstwem. Prowadzi ona do wniosku
0 zmniejszajacej si¢ roli w omawianym okresie tego Zrédta dochodu budzetowego.
Statystyki wskazuja, ze udzial tego Zrédta dochodu (miedzy 2005 a 2020 r.) w ba-
danych przez nas gminach podmiejskich spadat, lecz w mniejszym niz w przypad-
ku gmin wiejskich w Polsce (spadek o 5%) czy wojewddztwie 16dzkim (spadek
0 4%) tempie. Najwigkszy ubytek odnotowala Nowosolna (3%), najmniejszy zas
Andrespol (0,4%). Mozna przypuszczad, ze jest to efekt i tak juz niskiego udzia-
tu tego typu podatku w dochodach badanych przez nas JST. Procesy deruralizacji
rozpoczely sie tu prawdopodobnie wczesniej niz w 2005 r. Niemniej jednak nale-
zy zaznaczy¢, ze w strukturze dochodéw wilasnych podatek rolny ma nieznaczny
udzial. Jest to prawdopodobnie jeden z argumentéw, dla ktérych gminy dajg przy-
zwolenie’ na przeksztalcanie terendéw rolnych w zurbanizowane, ktére przyno-
szg im znacznie wigksze korzysci ekonomiczne. Tereny te przeznaczane sg czesto
pod zabudowe mieszkaniowa. Obserwacja ta znajduje potwierdzenie takze w in-
nych badaniach (por. Feltynowski, 2018). Podobna sytuacja ma miejsce w przy-
padku podatku lesnego — on réwniez ma nieznaczny udziat (od 0,1% do 0,5%)
w strukturze dochodéw wlasnych badanych jednostek.

9 W tym celu wymagana jest zmiana przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, jesli taki istnieje, lub zgoda stosownego ministra w zalezno$ci od typu gruntu.
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Podsumowanie

Charakterystyka badanych gmin na tle ogétu gmin wiejskich w Polsce i w woje-
wddztwie 16dzkim potwierdza odmienng i bardziej korzystna sytuacje gmin pod-
miejskich. Jednostki te rozwijaja si¢ szybciej, przeksztalcaja swoj wiejski charakter
zwigzany z rolnictwem w powigzany z innymi funkcjami. Zaobserwowali$my in-
tensywne procesy migracyjne skutkujace wzrastajaca liczba ludnosci. W efekcie
tych proceséw zmianie ulega struktura demograficzna mieszkancéw, plasujac ba-
dane przez nas JST w nieznacznie lepszej demograficznie sytuacji niz inne gminy
wiejskie w Polsce. Wyraznie widoczne zmiany w strukturze dziatalnosci gospo-
darczej wskazujg na zmniejszajacg sie role rolnictwa w rozwoju gmin. Wydaje si¢
wszakze, ze jednym z wazniejszych dzialan jest dokonywanie przeksztalcen grun-
tow lub przyzwolenie na nie, co moze prowadzi¢ do zwigkszania udziatu obsza-
réw zurbanizowanych w strukturze uzytkowania przestrzeni. Prawdopodobnie
jest to warunkowane presja zwiekszonego zainteresowania osadnictwem na tych
terenach. W $wietle zgromadzonych danych widoczna jest takze poprawa sytu-
acji mieszkaniowej we wszystkich badanych jednostkach, co wspoétwystepuje
z 0golng tendencja w tym zakresie zaréwno dla obszaréw wiejskich, jak i terenow
zurbanizowanych.

Zaprezentowane analizy uwidaczniaja ponadto wewngtrzne zrdznicowanie
w obrebie badanych gmin. Niewatpliwie na tle pozostalych wyrdznia si¢ Nowo-
solna, ktora prawdopodobnie wczesniej niz inne zaczeta odczuwac efekty migra-
cji ludnoéci miejskiej na jej teren. Swiadcza o tym dane z poczatkowego okresu
naszych badan (rok 2005). Wyniki badan sugeruja jednak, ze relatywnie korzyst-
niejsze wartoéci wskaznikéw spoleczno-gospodarczych niekoniecznie wspot-
wystepuja z lepsza sytuacja w dziedzinie mieszkalnictwa, zwlaszcza w wymiarze
komunalnym. Szczeg6lowe zestawienie i opis rdznic migdzy gminami zostaty za-
prezentowane w podrozdziale 7.1.

Dane GUS, ktére stanowily podstawe naszych analiz, odzwierciedlaja pewien
stan, efekt przyjetej polityki rozwoju. Sposob jej prowadzenia (w perspektywie pla-
nowania rozwoju) oraz identyfikacja wystepujacych lokalnie probleméw i metod
ich rozwigzywania s3 przedmiotem rozwazan dokonanych w kolejnym rozdziale.



Rozdziat 6

Kwestia mieszkaniowa
w badanych gminach

Wstep

Prezentowane w rozdziale analizy empiryczne opierajg si¢ na takich lokalnych
dokumentach planistycznych, jak: strategia rozwoju gminy, strategia rozwigzy-
wania probleméw spolecznych, wieloletni program gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Na poczatku warto podkresli¢, ze pewnym ogranicze-
niem i trudnoscig wynikajaca z poréwnywania dokumentéw byty ich odmienne
daty obowigzywania. Niemniej jednak za okres analizy przyjeto lata 2014-2020
i dla tego okresu studiowano poszczegélne dokumenty. Wyboru dokumentéw do-
konano, uwzgledniajac cel badawczy, ktérym byta identyfikacja polityki mieszka-
niowej i jej zréznicowanie w wybranych gminach podmiejskich wojewodztwa
t6dzkiego z perspektywy procesu planowania strategicznego i rozwoju danej jed-
nostki. Lokalna strategia mieszkaniowa to dokument ustalajacy $redniookresowa
polityke mieszkaniowa gminy w zakresie mieszkalnictwa. Polityka mieszkanio-
wa powinna w sposob ogdlny zosta¢ okreslona w strategii rozwoju gminy. Z per-
spektywy istotnej roli, jaka odgrywa mieszkanie w zaspokajaniu podstawowych
potrzeb czlowieka, kwestia mieszkaniowa powinna by¢ uwzgledniana réwniez
w dokumencie, jakim jest strategia rozwigzywania probleméw spotecznych, szcze-
golnie identyfikacji probleméw mieszkaniowych oséb najubozszych, starszych
i 0sob z niepelnosprawnosciami (oséb wykluczonych). Wieloletni program gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy formutluje natomiast zasady gospoda-
rowania tymze zasobem. Studium jest podstawowym dokumentem kreujacym
polityke przestrzenng danej jednostki. Wazna funkcja studium jest pokazanie go-
spodarczych i przestrzennych perspektyw rozwoju gminy.
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6.1. Zgierz

Strategia Rozwoju Gminy Zgierz na lata 2015-2020 zostala przyjeta Uchwalg
nr X/161/15 Rady Gminy Zgierz z dnia 27 sierpnia 2015 r. W tresci dokumen-
tu odniesienia w zakresie mieszkalnictwa znajduja sie¢ w szesciu podrozdziatach
czgsci diagnostycznej: ogdlna charakterystyka, zagospodarowanie przestrzenne,
demografia, pomoc spoleczna (w najmniejszym stopniu, posrednio), gospodarka
mieszkaniowa i inwestycje.

W analizowanym dokumencie wskazano tendencj¢ wzrostowa liczby mieszkan-
cow, spowodowang osiedlaniem si¢ na tym terenie ludnosci aglomeracji 16dzkiej
(s. 6-7). Zwrdcono uwage na aspekt utrzymujacego sie¢ dodatniego salda migra-
cji. Wskaznik zameldowan na pobyt staly na 1000 ludnosci dal gminie pierwsze
miejsce w powiecie i trzecie w wojewodztwie 16dzkim. Zdaniem autoréw strate-
gii $wiadczy to o wysokiej atrakcyjnosci mieszkaniowej gminy (s. 16). Zurbanizo-
wana i zaludniona cze$¢ poludniowa tworzy tzw. sypialnie aglomeracji 16dzkiej.
Ze wzgledu na to, Ze znaczna czg¢$¢ tego terenu jest zalesiona, petni on takze funk-
cje rekreacyjno-wypoczynkowa, co przejawia si¢ wieloma dziatkami rekreacyjny-
mi i domkami letniskowymi. Druga cze¢s¢ gminy pelni przede wszystkim funkcje
rolnicza, z wyjatkiem pieciu sotectw potozonych w poblizu autostrady.

Podkreslono role instytucji pomocy spolecznej w zakresie zakupu opatu
na ogrzewanie mieszkan (s. 41). Odwolano si¢ réwniez do pomocy osobom znaj-
dujacym si¢ w szczegdlnie trudnej sytuacji zyciowej, w tym bezdomnym. Nie okre-
slono natomiast form tej pomocy.

Autorzy strategii wskazali na niedostatek miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, spowodowany koszto- i czasochtonnoscia przygotowania do-
kumentéw oraz skomplikowaniem procedury planistycznej (s. 1).

Jeden z rozdzialéw poswigcono wylacznie gospodarce mieszkaniowej. Stan bu-
dynkow okreslono jako dobry, lecz wymagajacy napraw wykonczeniowych (s. 67).
Jednocze$nie stwierdzono, ze zasoby te nie zaspokajaja potrzeb mieszkancow
na lokale komunalne. W tym samym rozdziale po$wigcono tez miejsce budow-
nictwu indywidualnemu, ktére w gminie intensywnie si¢ rozwija. Przytoczono
dane dotyczace liczby mieszkan oraz przyrostu nowo oddanych do uzytku. Jed-
nocze$nie opatrzono komentarzem, ze wskazniki te sa skutkiem migracji na teren
gminy oraz wyrazem usamodzielniania si¢ mtodych mieszkancow (s. 67). Wsrod
inwestycji, ktore bierze pod uwage gmina, znalazto si¢ budownictwo mieszkan so-
cjalnych. W tym celu jednostka opracowata dokumentacje projektowa na budowe
mieszkan socjalnych w miejscowosci Lu¢mierz (s. 70).

W analizie SWOT wéréd mocnych stron gminy znalazly si¢: duzy zasob terenéw
pod budownictwo i tendencja wzrostowa budownictwa indywidualnego (s. 84),
wsrod stabosci niewystarczajacy zaséb mieszkan socjalnych (s. 83). Do szans za-
liczono: atrakcyjne tereny dla budownictwa mieszkaniowego, indywidualne-
go i rekreacyjnego oraz wzrost poziomu urbanizacji za sprawa indywidualnego
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budownictwa mieszkaniowego (s. 85). Wsrdd zagrozen nie odniesiono si¢ wprost
do rozwazanej przez nas problematyki, jednakze umieszczono sformulowanie, ze
zagrozeniem moga by¢ emigracje motywowane poszukiwaniem lepszych warun-
kow zycia (s. 84).

Sformulowana wizja wprost odwoluje si¢ do gminy bedacej atrakcyjnym miej-
scem do osiedlania si¢: ,,Gmina Zgierz, stwarzajac warunki do rozwoju spotecz-
nego i gospodarczego oraz dbajac o zréwnowazony rozwdj bedzie atrakcyjnym
miejscem do osiedlania si¢, prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej i wypoczyn-
ku” (s. 87). Oznacza to, ze autorzy strategii oraz zatwierdzajace ten dokument wia-
dze zamierzajg $wiadomie prowadzi¢ polityke mieszkaniows, dzigki czemu gmina
w przyszloéci stanie sie atrakcyjnym miejscem osiedlania si¢ i wypoczynku. Stwo-
rzy wysokiej jakosci przestrzen do Zycia obecnych i nowych mieszkancéw (s. 88).
Adresatami dzialan s zatem zaréwno obecni, jak i potencjalni/przyszli mieszkan-
cy. W treéci dokumentu wyrazono nadzieje, ze w przyszlosci, dzigki inwestycjom,
w gminie poprawia si¢ warunki bytowe, co zatrzyma odptyw mieszkancéw poszu-
kujacych lepszych warunkéw zycia, a jednocze$nie rozwoj gospodarczy przycia-
gnie nowych (s. 88).

W czgsci planistycznej réwniez poruszono zagadnienia zwigzane z mieszkal-
nictwem. Dzialania te ukierunkowano na budowe i poprawe jakosci infrastruktury
technicznej wplywajacej na warunki zamieszkiwania (drogi, chodniki, o§wietlenie,
kanalizacja, oczyszczalnia itp.), a takze na rozwoj gospodarki przestrzennej, ktory
ma by¢ realizowany m.in. poprzez rozbudowe infrastruktury mieszkalnictwa so-
cjalnego oraz zapewnienie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe i letniskowe.

Ostatni rozdzial Strategii poswigcono monitorowaniu efektéw realizacji sfor-
mulowanych celéw. Jej autorzy konsekwentnie odniesli si¢ do problematyki
mieszkalnictwa, przytaczajac tzw. wskazniki rezultatéw, ktére pozwalajg na okre-
$lenie ogélnych tendencji zmian badanych zjawisk. I tak, zaproponowano naste-
pujace wskazniki (s. 102-103) pomiaru wzrostu budownictwa mieszkaniowego
na terenie gminy: powierzchnia terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, po-
wierzchnia terenéw pod budownictwo letniskowe, liczba nowych lokali socjal-
nych. Warto zaznaczy¢, ze wérdd nich znalazlo si¢ tez wiele innych czynnikéw
wplywajacych na jakos¢ zamieszkiwania w gminie.

Kolejnym analizowanym dokumentem planistycznym jest Strategia Rozwia-
zywania Probleméw Spofecznych w Gminie Zgierz na lata 2017-2023, przyjeta
Uchwalg nr XLIII/579/17 Rady Gminy Zgierz z dnia 21 grudnia 2017 r. W cze-
$ci wstepnej zaznaczono, ze przyjety dokument uwzglednia m.in. obowigzujace
w kraju przepisy o dodatkach mieszkaniowych oraz o ochronie praw lokatorow
i zasobie mieszkaniowym gminy (s. 9).

Cze$¢ diagnostyczna strategii odnosi si¢ do sytuacji gminy i jej problemoéw
z trzech perspektyw: charakterystyki lokalnych proceséw spoteczno-gospodar-
czych i uwarunkowan srodowiskowych (tres¢ niemal identyczna z zawarto$cia
Strategii Rozwoju), probleméw spotecznych (pomocy spotecznej), oceny gminy
i jej problemow z perspektywy mieszkancow.
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Dokument odzwierciedla deklaracje $wiadomie prowadzonej polityki mieszka-
niowej. Znajduje sie w nim wiele odniesien do problematyki mieszkalnictwa,
poczawszy od charakterystyki uwarunkowan rozwoju (zwigzek miedzy wzrostem
liczby ludnos$ci naptywowej i obserwowang zwiekszong dynamika budownictwa
mieszkalnego i letniskowego), az po wynikajaca z tego potrzebe przeznaczenia
kolejnych terendw i niezbednej infrastruktury na ten cel. Wskazano tez problem
niezaspokojonych w petni potrzeb mieszkancéw w zakresie budownictwa ko-
munalnego oraz niewystarczajacego pokrycia terenu miejscowymi planami za-
gospodarowania przestrzennego. W czesci planistycznej sformutowano bardzo
wyraznie wizje gminy jako atrakcyjnego miejsca do osiedlania sie i konsekwent-
nie wyznaczono cele i kierunki dziatania, aby mogta sie ona urzeczywistnié. Adre-
satami dziatan sa zatem zaréwno obecni, jak i potencjalni/przyszli mieszkancy.
Planowano budowe i poprawe jakosci infrastruktury technicznej wptywajacej
na warunki zamieszkiwania (drogi, chodniki, o$wietlenie, kanalizacja, oczysz-
czalnia itp.), a takze rozwdj gospodarki przestrzennej, ktéry ma by¢ realizowany
m.in poprzez rozbudowe infrastruktury mieszkalnictwa socjalnego, zapewnie-
nie terendw pod budownictwo mieszkaniowe i letniskowe. Wskazano tez kon-
kretne wskazniki, przy uzyciu ktérych mozna monitorowaé osiagane rezultaty.
Konkludujac, problematyka mieszkalnictwa zajmuje istotne miejsce w planach
rozwojowych gminy i wynika z dostrzezonej przez wtadze lokalne szansy, jaka
daje zainteresowanie tymi terenami oséb zamieszkujacych tereny miejskie. Wy-
nika to zaréwno z sasiedztwa z duzymi miastami (£6dz, Zgierz), jak i atrakcyjno-
$ci przyrodniczo-rekreacyjnej oraz dobrego skomunikowania drogowego. Nie
bez znaczenia moze by¢ réwniez fakt zmieniajacej sie roli rolnictwa i w zwiazku
z tym wiekszej podazy terenéw niegdys rolniczych, a nastepnie przekwalifiko-
wanych na inne cele, w tym mieszkaniowe. Strategie przygotowano poprawnie
pod wzgledem metodologicznym. Zapisy konsekwentnie odnosza sie do polityki
mieszkaniowej w szerszym znaczeniu.

Strategia Rozwoju - synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

W ramach charakterystyki gminy opisano sie¢ osadnicza, wskazano, ze jedna
z umownie wyodrebnionych dwoch czesci gminy jest bardziej zaludniona i zur-
banizowana, a druga cechuje nizszy poziom urbanizacji z dominujacg funkcja
rolnicza. Wskazano tez na utrzymujaca si¢ od lat tendencje wzrostu liczby miesz-
kancow (dodatnie saldo migracji), co jest konsekwencja osiedlania si¢ na tym te-
renie mieszkancéw aglomeracji todzkie;j.

W zakresie waloréw rekreacyjnych wskazano na relatywnie wysoka (10 tys.)
liczbe dzialek rekreacyjno-letniskowych i obserwowany wzrost liczby oséb za-
mieszkujacych niektére z miejscowosci w sezonie letnim.

W obszarze analizy zwigzanym z zasobem mieszkaniowym, ktéremu wraz z in-
frastruktura techniczng poswiecono odrebny podrozdziat (s. 23), podkreslono sys-
tematyczny i dynamiczny wzrost liczby mieszkan warunkowany powstawaniem
nowych doméw jednorodzinnych.

Odwotano si¢ takze do zadan wlasnych gminy, wsréd ktérych znalazlo sie za-
spokojenie zbiorowych potrzeb mieszkaniowych. Stwierdzono, ze gmina powinna
w taki sposob zarzadzaé zasobem mieszkaniowym, by jak najlepiej zaspokajal on
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potrzeby mieszkanicow w tym zakresie, zwlaszcza tych, ktérzy nie majg mozliwo-
$ci zakupu wlasnego mieszkania (s. 23). Wymieniono lokale komunalne i socjal-
ne, ktore tworzyly zaséb mieszkaniowy w chwili przygotowywania dokumentu.
Wskazano na ich relatywnie dobry stan, jednakze formulowano wniosek, ze za-
soby te nie zaspokajaja potrzeb mieszkanicoéw na mieszkania komunalne (s. 24).

Drugi wymiar czesci diagnostycznej stanowi diagnoza problemoéw spofecz-
nych w ujeciu dziatania instytucji pomocy spotecznej. W tym obszarze analizy
problematyka zwigzana z mieszkalnictwem wystepuje w kontekécie problemu
ubdstwa (brak $rodkéw na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych), ktore jak
stwierdzaja autorzy dokumentu, w coraz wiekszym stopniu dotyczy gminy Zgierz
(s. 32, 46). Gminny O$rodek Pomocy Spotecznej udziela pomocy w formie zapew-
nienia schronienia (s. 46) oraz dodatkéw mieszkaniowych (s. 48), poprzez prace
socjalng stara si¢ zapewnia¢ godziwe warunki mieszkaniowe (nie wyjasniono jed-
nak, na czym konkretnie te dziatania polegajg) (s. 49).

Trzecie ujecie specyfiki problemoéw JST zostalo dokonane poprzez analize wy-
nikéw badan ankietowych zrealizowanych wsréd dwustu mieszkancéw gminy.
Jest to bardzo wazny element czesci diagnostycznej, w ktérym réwniez poruszono
watki zwigzane z mieszkalnictwem. Odniesiono si¢ do warunkow zycia (dominuja
oceny pozytywne). Pod uwage wzigto takie aspekty zycia lokalnego, jak poczucie
bezpieczenstwa, jakos¢ srodowiska naturalnego, dostepnos¢ i jako$¢ komunikacji
zbiorowej, opieki zdrowotnej, dostep do terenéw zielonych i rekreacyjnych, poczu-
cie poinformowania o dzialaniach wtadz czy mozliwos¢ wplywu na decyzje wladz.
Zdecydowana wiekszo$¢ badanych okreslita gming jako dobre miejsce do zycia.
Wskazano tez na priorytetowe, zdaniem mieszkancéw, obszary, ktérymi powin-
na sie zaja¢ gmina i jej wladze. Na pierwszym miejscu ulokowano infrastruktu-
re drogowa, na ésmym mieszkania komunalne (s. 66). W zakresie mieszkalnictwa
badani postulowali zwigkszenie liczby mieszkan komunalnych i socjalnych (s. 74),
a takze przeciwdzialanie bezdomnosci, np. poprzez budowe noclegowni. Deficyt
mieszkaniowy i problemy mieszkaniowe to jeden z wazniejszych probleméw jed-
nostki samorzadowej dla co pigtego badanego (s. 68). Problemy te w znacznym
stopniu dotycza rodzin z dzie¢mi (s. 69).

W czegéci planistycznej jeden z rozdziatéw (cel szczegétowy II) poswiecono pro-
blematyce tworzenia warunkéw do wychodzenia z bezdomno$ci i przeciwdziata-
nia utrwalaniu sie ubdstwa (s. 80). Zawarto w nim odestania do takich dziatan,
jak: monitorowanie zjawiska bezdomnosci i ubdstwa, wsparcie 0s6b bezdomnych
poprzez zapewnienie schronienia, prace socjalng, dziatania ostonowe. Zwréco-
no réwniez uwage na reintegracje spoleczng i zawodowa, wsparcie materialne, fi-
nansowe czy rzeczowe osobom potrzebujacym, tworzenie mieszkan socjalnych,
chronionych, readaptacyjnych i interwencyjnych, wspétprace z innymi podmio-
tami na rzecz ograniczania bezdomnosci i ubdstwa. W temacie wspierania oséb
starszych i z niepelnosprawnos$ciami (cel szczegétowy III i IV) oraz w odniesie-
niu do mieszkalnictwa wskazano dzialania polegajace na tworzeniu warunkéw
do powstawania domoéw czasowego pobytu, mieszkan chronionych, modernizacji
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i rewitalizacji mieszkan w celu ich przystosowania do potrzeb 0séb z niepelno-
sprawnosciami. Mimo ze w ankietach podkre§lano problemy mieszkaniowe
rodzin z dzie¢mi, to jednak w dokumentach nie okreslono zadnego kierunku dzia-
tania z tym zwigzanego.

Ostatni element poddany analizie dotyczyt wskaznikow osiagniecia celow. I tak,
w nawigzaniu do wyznaczonych wczesniej dzialan, w dziedzinie mieszkalnictwa
wymieniono m.in. liczbe stworzonych mieszkan socjalnych, readaptacyjnych
i interwencyjnych.

Analizowany dokument w zakresie mieszkalnictwa nalezy oceni¢ wysoko. Miesz-
kalnictwo rozumiane jest w nim zaréwno jako systematyczny i dynamiczny
wzrost liczby mieszkan (warunkowany powstawaniem nowych doméw jednoro-
dzinnych), infrastruktury technicznej, jak i troska o tak zorganizowane wyko-
rzystanie mieszkaniowych zasobéw komunalnych, by w jak najlepszy sposéb
zaspokajat on potrzeby mieszkafncéw, zwtaszcza tych, ktorzy nie maja mozliwo-
Sci zakupu wtasnego mieszkania. Te ostatnie, jak wynika z konstatacji zawartych
w dokumentach, nie zaspokajaja potrzeb mieszkancéw na mieszkania komunal-
ne. Ponadto problemy mieszkalnictwa wiazano z ubdstwem, staroscia, niepet-
nosprawnosciami. Gtdwnym remedium na te problemy jest zwiekszenie liczby
mieszkan chronionych, socjalnych i komunalnych. Na podkreslenie zastuguje
wtaczenie do czesci diagnostycznej opinii mieszkancéw wyrazonych w badaniach
ankietowych na prébie dwustu oséb.

’

Strategia Rozwigzywania
Problemow Spotecznych - synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zgierz
na lata 2016-2020 przyjeto Uchwata Nr XXVIII/380/16 Rady Gminy Zgierz z dnia
27 pazdziernika 2016 r. Jego struktura jest zbiezna z zaleceniami zawartymi w usta-
wie, tj. zawiera rozdzialy wyodrebnione zgodnie z art. 21.2. Zostal jednak uzu-
pelniony o rozdzial ,Postanowienia ogolne”, w ktérym okreslono cel programu
oraz zdefiniowano rozumienie polityki mieszkaniowej poprzez wymienienie dzia-
tan, ktére beda w jej ramach realizowane.

Za cel programu uznano ustalenie kierunkéw dzialania gminy Zgierz w zakresie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym poprzez: zaspokajanie potrzeb miesz-
kancéw o niskich dochodach, poprawe jakosci zycia 0s6b zamieszkujacych loka-
le gminne, poprawe stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Przyjeto zalozenie, ze polityka mieszkaniowa gminy Zgierz (wlatach 2016-2020)
bedzie realizowana poprzez zwigkszanie zasobu lokali socjalnych dla zapewnienia
mieszkan najbardziej potrzebujacym, prowadzenie remontéw i modernizacji ist-
niejacego zasobu mieszkaniowego, prowadzenie wlasciwej' polityki czynszowej
i polityki sprzedazy mieszkan, poprawe jakosci zarzadzania istniejacym zasobem.

1 Nie doprecyzowano, co oznacza przymiotnik ,wtasciwa”.
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W analizie stanu zasobu mieszkaniowego uwzgledniono adres dzialki, liczbe
mieszkan i tgczng powierzchnie pod danym adresem oraz typ (socjalny, miesz-
kaniowy). Przyjeto tez, ze podstawowym elementem zarzadzania substancja
mieszkaniowg jest systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkéw (2.8).
Okreslono takze czynniki, ktére maja wplyw na oceng stanu technicznego budyn-
kow. Szczegdtowo opisano stan techniczny kazdego budynku oraz wyposazenie
w wode i kanalizacj¢. Opisano réwniez standardy, jakie powinny cechowac¢ lokale
i budynki gminne (2.13).

Analiza potrzeb remontowych polegata na szczeblowym opisie potrzeb dla kaz-
dego lokalu oraz sformulowaniu ogdlnych zasad, jakimi bedzie si¢ kierowala
gmina, realizujac remonty. Pierwszenstwo w remontach otrzymaly lokale o naj-
gorszym stanie technicznym. Kazdego roku ustalany bedzie plan rzeczowy remon-
tow, a po zapewnieniu srodkéw finansowych, przyjmowany do realizacji w danym
roku. Do prognozy potrzeb nie odniesiono si¢ w szerszym kontekscie, z wyjat-
kiem potrzeb remontowych.

W analizowanym dokumencie zawarto zapis dotyczacy trzech gtéwnych zato-
zen polityki gminy Zgierz w zakresie sprzedazy lokali. Po pierwsze, lokale socjalne
nie podlegaja sprzedazy, po drugie, lokale mieszkalne moga by¢ sprzedawane na-
jemcom, ktérzy nie zalegaja z czynszem i posiadaja umowe na czas nieokreslony,
po trzecie, priorytetem jest sprzedaz lokali w budynku, w ktérym gmina ma udzia-
ly (wspdlnoty mieszkaniowe).

Polityke czynszowa uzalezniono od typu lokalu oraz jego stanu technicznego.
Bedzie ona regulowana odregbnymi uchwalami rady gminy. Zawarto takze ogélne
zobowigzania najemcy i wynajmujacego dotyczace oplat czynszowych. Wyraznie
rozdzielono funkcje zarzadcy i administratora gminnych zasobéw mieszkanio-
wych. Gmina Zgierz zarzadza swoim zasobem poprzez struktury Urzedu Gminy
Zgierz (nie doprecyzowano, o ktére struktury chodzi), natomiast administrowa-
niem zajmuje si¢ Gminny Zaklad Komunalny. Zrédla finansowania podzielono
na podstawowe (czynsz za najem lokali, dotacje z budzetu gminy) i dodatkowe
(kredyty na remonty i termomodernizacje, wsparcie finansowe z Banku Gospo-
darstwa Krajowego na tworzenie zasobéw mieszkaniowych lub inne Zrédla finan-
sowania (niedookreslone). Zapotrzebowanie na finansowanie remontéw sklada
Gminny Zaklad Komunalny. Ponadto w dokumencie zawarto ogdlne zobowia-
zania gminy na lata objete planem. Nalezaly do nich: dazenie do sprzedazy lo-
kali znajdujacych si¢ w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy;
zapewnienie mieszkan zamiennych najemcom zamieszkujagcym w budynkach
przeznaczonych do rozbidrki lub wyltaczonych z uzytkowania oraz mieszkan tym-
czasowych na okres prowadzonych remontéw w budynkach, dazenie do zwigksza-
nia zasobu socjalnych lokali mieszkalnych.
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Dokument zostat przygotowany prawidtowo, a w niektorych aspektach pozy-
tywnie wykracza poza schemat przyjety w innych JST. Zdefiniowano rozumienie
polityki mieszkaniowej poprzez wymienienie konkretnych dziatan, ktére beda
w jej ramach realizowane. Nawigzuja one do dysponowania zasobem gminnym
(nie zas do rozwoju mieszkalnictwa jako takiego w gminie). Interesujace jest
takze rozstrzygniecie w zakresie sprzedazy lokali, z ktérego wynika, ze lokale
socjalne nie podlegajg sprzedazy. Lokale mieszkalne moga by¢ sprzedawane
najemcom, a priorytetem jest sprzedaz lokali w budynku, w ktérym jednostka
samorzadowa ma udziaty (wspdlnoty mieszkaniowe). W dokumencie powzieto
zobowigzanie dazenia do zwiekszania zasobu socjalnych lokali mieszkalnych.
Adresatami dziatan uwzglednionych w planie sa mieszkancy o niskich docho-
dach oraz uzytkownicy mieszkafh komunalnych. Zasoby administrowane s3 przez
Gminny Zaktad Komunalny.

Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy - synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Dokument Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowa-
nia Przestrzennego Gminy Zgierz przyjeto Uchwatg nr XXV/228/12 Rady Gminy
Zgierz z dnia 25 pazdziernika 2012 r. W Studium wyraznie zaakcentowano uwa-
runkowania wynikajace z innych dokument6w, np. strategii rozwoju. W czesci
diagnostycznej (s. 18) nawigzano do misji okreslonej w strategii rozwoju gminy
ze wskazaniem na dgzenie do poprawy infrastruktury technicznej w celu podnie-
sienia jakosci zycia mieszkancow.

Warunki mieszkaniowe rozumiane sg szerzej niz w poprzednio analizowanych
dokumentach gminy Zgierz: nie tylko jako liczba mieszkan, ale i wyposazenie w in-
frastrukture techniczng (s. 79). Postuzono sie statystykami GUS odzwierciedlaja-
cymi liczbe mieszkan, izb, powierzchnig itp. Na tej podstawie oraz w poréwnaniu
z danymi z sgsiednich gmin sformutowano wniosek, ze w 2008 r. stan tych zaso-
béw byl co najmniej zadowalajacy, a pod wzgledem ilosciowym przekraczajacy na-
wet $rednie europejskie (s. 80). Podkreslono znaczny ruch budowlany na terenie
gminy. Mimo dobrze ,wypadajacych” statystyk odnoszacych si¢ do wskaznikow
mieszkaniowych zwrocono uwage, Ze nie jest to tozsame z warunkami zamieszki-
wania. Te za$§ oceniono znacznie nizej ze wzgledu na brak komunalnego uzbrojenia
terenu (infrastruktura kanalizacyjna i gazowa), mimo poprawy sytuacji w sieciach
wodociagowej i gazowej. Poza budynkami zamieszkalymi calorocznie wskazano
na wystepowanie na terenie gminy wielu budynkéw o charakterze letniskowym
(szacunkowo miedzy 1100 a 2200) oraz wzrost liczby przybywajacych na teren
gminy osdb w okresie letnim (letnicy) (s. 80).

W zakresie uwarunkowan wynikajgcych ze stanu prawnego gruntéw i dotych-
czasowych przeksztalcen gruntéw dostrzezono ograniczone zasoby terenéw be-
dacych w posiadaniu jednostki samorzadowe;j (,,brak wigkszych zasoboéw terendw
gminnych jest ograniczeniem rozwoju. Gmina ma ograniczone mozliwosci wcho-
dzenia w procesy inwestycyjne z aportem, jakim jest teren” (s. 83)) oraz proceséw
przeksztalcen terendw rolniczych w przeznaczone pod zabudowe, w tym miesz-
kalna. Jak stwierdzaja autorzy Studium, przemieszanie zabudowy zagrodowej
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w jednorodzinng (niezwigzang z rolnictwem) oraz w tzw. letniskowa moze powo-
dowac kolizje (s. 99) lub konflikty spoleczne, np. w przypadku prowadzenia gospo-
darki hodowlanej. Bioragc pod uwage rosnacy wskaznik wydawanych warunkow
zabudowy, autorzy przewiduja dalszy postepujacy proces przeksztalcen terenéow
z rolniczych na mieszkalne (zabudowa jednorodzinna i letniskowa). Tereny rolne
bowiem ,,podlegaja presji urbanizacji, ktora dla wielu rolnikéw jest korzystniejsza
finansowo niz produkcja rolna na glebach o malej przydatnosci rolniczej” (s. 100).

Réwnolegle obserwuje si¢ proces przeksztalcania zabudowy letniskowej w sta-
le zamieszkiwang. Ekspansja mieszkancéw okolicznych miast na teren gminy
ze wzgledu na jej walory zamieszkiwania i wypoczynku zostata okre$lona jako jed-
na z przestanek rozwoju tego obszaru (s. 101).

Opracowanie zawiera istotng sentencje, Swiadczaca o $wiadomie prowadzonej
przez wladze gminy polityce rozwoju uwzgledniajacej presj¢ otoczenia: ,,Opraco-
wujgc Zmiane Studium wzieto pod uwage wnioski mieszkancéw m.in. dotyczace
przeznaczenia terendw rolnych na cele mieszkaniowe, rekreacyjne (na gruntach
stabych klas bonitacyjnych)” (s. 157). Ponadto w odniesieniu do polityki prze-
strzennej stwierdzono, Ze przestankami rozwoju jednostki beda m.in. ,trady-
cje zwigzane z ekspansja mieszkancéw Lodzi, Zgierza na teren gminy ze wzgledu
na walory zamieszkiwania i wypoczynku na jej terenie” (s. 101).

W konsekwencji w Studium okreslono wiele nowych terenéw mieszkaniowych,
ktore uzytkowano dotychczas jako rolne (s. 102), oraz nowsa funkcj¢ uzdrowisko-
wa gminy. Stosownie sformulowano ogodlne i uszczegétowione zasady ksztaltowa-
nia zabudowy oraz tereny wylaczone spod zabudowy.

Autorzy Studium wiaza rozwdj mieszkalnictwa z naptywem ludnosci sasiadu-
jacej aglomeracji oraz przeksztatceniami terenéw rolnych w mieszkalne. Do-
stosowuja planowane przeksztatcenia do tego trendu, zaktadajac, ze bedzie
on nadal wystepowat. Dodatkowo uwzgledniaja rozwdéj funkceji uzdrowisko-
wej gminy i deklaruja utrzymanie zabudowy letniskowej, chociaz dostrzegaja
trend jej przeksztatcania w zabudowe catoroczna. Dokument jest w tym za-
kresie spéjny z pozostatymi analizowanymi planami. W dokumencie Studium
akcentuje sie takze problematyke warunkdéw mieszkaniowych, przyjmujac ich
szersze rozumienie. Zawiera sie w nich zaréwno liczbe mieszkan, jak i wyposa-
zenie w infrastrukture techniczna. Istotna jest ponadto $wiadomos$¢ autoréw, ze
wskazniki mieszkaniowe nie sg tozsame z warunkami zamieszkiwania. Wyrazna
jest swiadomo$é skromnych mozliwosci prowadzenia polityki mieszkaniowej
przez jednostke ze wzgledu na ograniczone zasoby terendéw bedacych w posia-
daniu gminy.

»

Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy - synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Whioski dla gminy:

1. Gmina w dokumentach planistycznych deklaruje prowadzenie szeroko rozu-
mianej (wieloaspektowej) polityki mieszkaniowej, czego potwierdzenie znaj-
dujemy w diagnozie, misji i celach planistycznych.
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2. Mieszkalnictwo rozumiane jest szeroko, tj. jednoczesnie z perspektywy bu-
downictwa jednorodzinnego, infrastruktury technicznej wptywajacej na ja-
kos¢ zamieszkiwania oraz budownictwa komunalnego.

3. Rozwdj mieszkalnictwa traktowany jest w kategoriach szansy na rozwdj
gminy.

4. Szansa ta jest konsekwencja obserwowanego trendu naptywu ludnosci sa-
siadujagcej aglomeracji 16dzkiej oraz atrakcyjnosci $rodowiskowej gminy,
wzmocnionej statusem uzdrowiska. Wtadze dostrzegaja trend przeksztalcen
terenéw rolniczych na mieszkalne. Nie dysponuja jednak dostatecznym za-
sobem gruntéw komunalnych, by méc samodzielnie ksztaltowa¢ te procesy.
Dostosowuja swoje dziatania do preferencji innych podmiotéw (rolnicy, na-
plywowi mieszkancy).

5. Diagnozy sytuacji w kazdym z analizowanych dokumentéw odnosza si¢
do problematyki mieszkalnictwa i uwarunkowan jego rozwoju.

6. Plany dotycza dalszych przeksztalcen i udogodnien dla obecnych i przysztych
mieszkancow w zakresie przeksztalcen przestrzennych i infrastruktury tech-
nicznej. Planuje si¢ budowe mieszkan komunalnych i gospodarowanie zaso-
bem mieszkaniowym, zwlaszcza mieszkan socjalnych.

7. Brak odwotan do negatywnych skutkéw urbanizacji, wptywu mieszkalnictwa
na $rodowisko i budzetu gminy (brak analizy ekonomicznej).

6.2. Andrespol

Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych Gminy Andrespol na lata
2014-2020 zostala przyjeta Uchwala nr L1/489/14 Rady Gminy Andrespol z dnia
22 maja 2014 r. Dokument jest spojny z planami wyzszego rzedu (np. wojewodz-
kimi oraz europejskimi strategicznymi) oraz uwzglednia zapisy Ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych?.

W czesci diagnostycznej dostrzezono dodatnie saldo migracji na teren gminy.
Dostrzezono, ze blisko$¢ Lodzi stanowi walor dla prywatnego budownictwa jedno-
rodzinnego. Funkcja produkcyjna (gospodarcza) oraz rekreacyjna (wypoczynkowa)
maja charakter uzupelniajacy, co wptywa na wysoki odsetek terendéw zurbanizowa-
nych (33,2%). Scharakteryzowano infrastrukture techniczng, bez zestawienia jej
z warunkami mieszkaniowymi. Odniesiono si¢ natomiast do zasobéw mieszkanio-
wych gminy. Podkreslono, ze zasoby te, rozumiane jako taczna liczba mieszkan,
systematycznie si¢ powigkszaja, podobnie jak metraz. Liczba mieszkan komu-
nalnych natomiast pozostaje bez zmian. Stwierdzono ponadto, ze wzrasta liczba

2 T.j.Dz.U.z2012r., poz. 951.
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i kwota przyznanych dodatkéw mieszkaniowych. Wér6d powodéw przyznawa-
nia pomocy z o$rodka pomocy spolecznej wymieniono bezdomnos¢. Problem
ten, cho¢ o relatywnie niewielkim natezeniu, narasta, o czym $wiadczy wzrost licz-
by rodzin i 0séb - adresatéw pomocy. W dokumencie wskazano na Dom Pomo-
cy Spotecznej dla 0séb przewlekle psychicznie chorych w Wisniowej Gorze, ktory
zaspokaja potrzeby bytowe swoich podopiecznych.

Cze$¢ diagnostyczng uzupelniono wynikami badan ankietowych (256 kwe-
stionariuszy). Zaledwie siedmiu ankietowanych dobrze ocenito warunki miesz-
kaniowe. Wérdd zdefiniowanych w efekcie badania priorytetéw na drugim miejscu
umieszczono ich poprawe. W analizie SWOT zaznaczono, ze stabg strong gminy
jest brak mieszkan socjalnych.

Wiréd celéw strategicznych w zakresie poprawy jakosci zycia oséb wyklu-
czonych lub zagrozonych tym problemem wskazano wzmacnianie kadry i infra-
struktury spotecznej. Wskaznikiem osiggniecia zamierzonego celu w obszarze
infrastruktury spolecznej sa dane dotyczace zasobéw mieszkaniowych. Nie zosta-
to jednak wprost dopowiedziane, czy chodzi o mieszkania komunalne. W diagno-
zie pod pojeciem zasobow mieszkaniowych rozumiano zaréwno zasoby prywatne,
jak i gminne.

Strategia w minimalnym stopniu odnosi sie do problematyki mieszkaniowej

(]

S =5 w gminie, choé w diagnozie nakreslone zostato dodatnie saldo migracji i jego
T 8.3 Ym . . L ..
) ; £ £ &/ Przyczyny. Dokument w nieznacznym stopniu nawiazuje do komunalnej infra-
% N, % g E struktury mieszkaniowej. Wzmiankowane sg dodatki mieszkaniowe przyznawa-
g =) '§_ “1 ne przez instytucje pomocy spotecznej (tendencja wzrostowa).

é B v | Wérdd celéw strategicznych wymienia sie infrastrukture spoteczna, ktérej wzrost

mierzony jest przyrostem zasobdw mieszkaniowych.

Zrédto: opracowanie wtasne.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gmi-
ny Andrespol zostalo przyjete Uchwalg nr XV1/152/15 Rady Gminy Andrespol
z dnia 16 listopada 2015 r. Jego celem jest zdefiniowanie nowej strategii planowa-
nia przestrzennego w gminie. Stanowi ono podstawe zamierzen inwestycyjnych
z zakresu lokalizacji zabudowy mieszkaniowej oraz lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego i przedstawia mozliwosci potencjalnym inwestorom (s. 7). Wskazano
na liczne powigzania Studium z innymi krajowymi dokumentami planistyczny-
mi. Nie wysunigto jednak konkretnych wnioskéw dla gminy Andrespol ptynacych
z zapisow zawartych w tych dokumentach (zrobiono tak np. w Pabianicach). Po-
wolano si¢ na ustawe o gospodarce nieruchomosciami. Postuzono sie takze Strate-
gia Rozwoju Lokalnego dla tej jednostki (nieaktualng w stosunku do omawianego
Studium) oraz planami rozwoju kilku miejscowosci gminy Andrespol. Odniesio-
no si¢ do aktualizacji planu zagospodarowania wojewodztwa tédzkiego, na pod-
stawie ktorego stwierdzono, ze obszar gminy znajduje si¢ w Strefie Aglomeracji



142 Rozwdj lokalny a polityka mieszkaniowa w gminach wiejskich

Lédzkiej, i dostrzezono jej powiazania z Lodzig w sensie gospodarczym i migra-
cyjnym (praca-—dom). Ponadto stwierdzono, ze rozwdj gminy jest warunkowany
intensywnoscig przeksztalcen gospodarczych i polityka rozwoju Lodzi (s. 34).

Zakres zmian zawartych w Studium, na tle poprzednio obowiazujacego, obejmu-
je m.in. wyznaczenie obszaréw do rozwoju form dziatalno$ci ludzkiej oraz obsza-
réw, na ktérych obowigzuje zakaz lub ograniczenie zabudowy, przy uwzglednieniu
wnioskow mieszkancéw. Jako uwagi do Studium wplynety 262 wnioski indywi-
dualne obejmujace gléwnie przeznaczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. Uwzgledniono takze wnioski i uwagi gminy sasiedniej dotycza-
ce zakazu prowadzenia dzialalno$ci ucigzliwej, gdyz jej tereny sa przeznaczone
pod cele budownictwa jednorodzinnego. Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkow
wystapil zas z pros$ba o zaniechanie wyznaczenia nadmiernej ilo$ci terenéw prze-
znaczonych pod zabudowe. Uwagi majg na celu zahamowanie proceséw niekon-
trolowanej urbanizacji oraz dysharmonizowania zabudowy (s. 23).

W uwarunkowaniach zwigzanych z polozeniem gminy wskazano na znaczny
rozw6j urbanizacji. Autorzy dokumentu stwierdzaja, Zze Andrespol jest najsilnie;
zurbanizowang gming wojewodztwa tédzkiego, o charakterze dobrze uksztaltowa-
nego podmiejskiego zespotu osiedlowego (s. 26). W strukturze zabudowy dominuje
jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe z niewielkimi enklawami budownic-
twa wielorodzinnego oraz zespolami zabudowy zagrodowej w niektérych wsiach.
W dwoch solectwach wystepuje réwniez zabudowa letniskowa. Zaobserwowa-
no ekspansje zabudowy w lokalizacjach atrakcyjnych krajobrazowo, przyrodniczo
i komunikacyjnie. Tradycyjne formy architektonicznie wypierane s3 przez nowo-
czesne, a zabudowa zagrodowa wypierana przez zabudowe jednorodzinna.

Nawigzano do funkgji letniskowej i rekreacyjnej petnionej przez gmine w prze-
sztoéci i pozostalej po niej infrastrukturze kolonijnej letniskowej i ogrédkow
dzialkowych. Dawne tereny letniskowe wypelniane s3 zabudowa jednorodzinna,
a w solectwie Justynéw od kilku lat obserwowana jest parcelacja terenéw le$nych
z przeznaczeniem na zabudowe jednorodzinng. Dziatki sa niewielkie i zlokalizowa-
ne przy waskich uliczkach. Lokalizacja zabudowy, jak stwierdzaja autorzy, nie obej-
muje jednoczesnego rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacyjnej (s. 34).
Miejscowosci gminy pelnigce w przesziosci funkeje rekreacyjno-wypoczynkows
przeksztalcity si¢ w obszary podmiejskiego statego zamieszkiwania.

Przestawiajac wzrostowe tendencje w saldzie migracji (oraz prognozy ich utrzy-
mania) na teren gminy, autorzy wyjasniaja przyczyny tego procesu, a wérdd nich
swoista mode na mieszkanie na wsi (mieszkanie blizej natury, bardziej ekologiczny
styl zycia). Ponadto zauwazaja, ze decyzje o przeprowadzeniu si¢ na wie§ maja nie-
kiedy charakter natury ekonomicznej. Ceny gruntéw na wsi sg nizsze niz w miastach.

Autorzy dokumentu okreslaja gmine jako rozwijajaca sie, dostrzegaja jednak za-
réwno pozytywne, jak i negatywne aspekty przemian. Ekspansja zabudowy miesz-
kaniowej na tereny rolnicze i lesne oraz wzrost liczby mieszkancow przyczynily sie
do zwigkszonej aktywnosci gospodarczej. Jednoczes$nie wzrosto zapotrzebowanie
na infrastrukture techniczna, spoleczng i komunikacyjng, szczegdlnie dla tych,
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ktdrzy traktujg gmine jako sypialnie (s. 34). Generuje to dodatkowe koszty w bud-
zecie jednostki samorzadowej, przy niewspoimiernie nizszych dochodach.

W odniesieniu do warunkéw mieszkaniowych wskazano na wzrost liczby no-
wych budynkéw mieszkalnych oraz przyczyny tego zjawiska (relatywnie nizsze
ceny, dobra koniunktura na rynku nieruchomosci, dobra komunikacja oraz do-
bre warunki zamieszkiwania) (s. 37). Zaznaczono réwniez potencjal 379 mieszkan
komunalnych zamieszkiwanych przez ok. 1000 oséb. Wyposazenie w media tych
mieszkan jest zroznicowane: wszystkie maja dostep do sieci energetycznej i wodo-
ciggowej, 30% do kanalizacyjnej, a 1% do gazowe;.

Autorzy strategii dostrzegli wiele probleméw i niekorzystnych zjawisk, ktdre
ze wzgledu na wzrastajacg liczbe mieszkancow zaczynajg mie¢ wigksze znaczenie
i wplywaja na warunki zycia i zamieszkiwania w gminie, np. zanieczyszczenie, ha-
tas, wieksza ilos¢ $ciekow czy odpadéw. Zwrocono uwage, ze Andrespol cechu-
je przekroczona norma zanieczyszczenia benzopirenem i wymagane sg dziatania
naprawcze. Ze wzgledu na znaczy stopien zurbanizowania istotng kwestia staje sie
zorganizowanie odprowadzenia $ciekow (presja komunalna). Takze halas (jako
zrodio zanieczyszczenia $rodowiska), zwigzany z komunikacja, uprzemystowie-
niem czy urbanizacja, uznano za czynnik wptywajacy na komfort zycia mieszkan-
cow. Wzrastajaca liczba mieszkancédw i wzrost ich stopy zyciowej idzie w parze
z koniecznos$cig odbioru wigkszej ilosci odpadow.

Gmina posiada regulacje dotyczace zasad ochrony s$rodowiska kulturowe-
go (Uchwata Rady Gminy nr XXXII/340/05). Ustalono m.in., ze nowa zabudowa
jednorodzinna powinna by¢ w formie architektonicznej dostosowana do elemen-
tow historycznych (s. 81). Gmina znajduje si¢ na obszarze Kregu Przyrodniczo-
-Kulturowego Aglomeracji Lodzkiej, dlatego plan wskazuje na szczegolne wytyczne
w zakresie zagospodarowania tego terenu. Chodzi np. o przeciwdziatanie niekon-
trolowanym procesom suburbanizacji poprzez ograniczenie lokalizowania zabu-
dowy na terenach rolno-lesnych, wykorzystanie istniejacych rezerw w strukturach
przestrzennych, projektowanie nowej zabudowy z zachowaniem form i materia-
téw tradycyjnych, zakaz stosowania ogrodzen z przestami betonowymi, zakaz
lokalizacji nowych dominant. Przeciwdzialanie procesom suburbanizacji wyzna-
czono w obszarze Kregu Przyrodniczo-Kulturowego Aglomeracji Lodzkiej.

Odnoszac si¢ do gminnego programu ochrony §rodowiska, wspomniano o jed-
nym z jego celéw, jakim jest rozwdj obszaréw letniskowych w gminie (s. 105).

Rozwdj infrastruktury (ktéra zaspokaja potrzeby ludnosci) wptywa na roz-
mieszczenie i strukture dziatalnosci gospodarczej oraz jako$¢ zycia mieszkancow.
Niedostateczny jej rozwdj obcigza srodowisko przyrodnicze (np. brak termomo-
dernizacji budynkow, $ciezek rowerowych itp.).

W analizie SWOT rozwoju gminy wskazano silne strony, m.in. potozenie w s3-
siedztwie Lodzi, oraz szanse¢ w postaci budowania wizerunku gminy jako miejsca
atrakcyjnego do zamieszkania, inwestowania i wypoczynku. W zakresie sytu-
acji spoleczno-gospodarczej silng strong s3: niskie ceny gruntéw, wolne tereny
pod budownictwo mieszkaniowe, stabo$cia: brak integracji nowych mieszkancéw
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z lokalnym $rodowiskiem, szansami: realizacja budynkéw z mieszkaniami socjal-
nymi, promocja gminy jako miejsca atrakcyjnego do zamieszkania, zagrozeniem:
dysproporcje spoteczne rodzimych i naplywowych mieszkancéw. W obszarze $ro-
dowiska przyrodniczo-kulturowego w szansach zasygnalizowano jedynie budowa-
nie wizerunku gminy jako atrakcyjnego miejsca do zamieszkania oraz atrakcyjna
cenowo oferte gruntéw pod budownictwo mieszkalne i rekreacyjne na terenach
polaczonych dobrg sieciag komunikacyjna z Lodzig. Do zagrozen dotyczacych roz-
woju infrastruktury technicznej zaliczono intensywny rozwoj budownictwa miesz-
kaniowego jednorodzinnego wymagajacego rozbudowy systemu infrastruktury.
Wiréd wnioskéw wynikajacych z analizy uwarunkowan znalazlo si¢ stwierdze-
nie o zaletach i wadach bezpos$redniego sasiedztwa z Lodzig oraz innymi, mniej-
szymi osrodkami miejskimi (Brzeziny, Koluszki), intensywnej migracji na teren
gminy i nadmiernej urbanizacji tego terenu. Zwiekszajaca si¢ liczba mieszkan-
cow generuje wieksze zapotrzebowanie na ustugi (publiczne), infrastrukture
spoteczng i techniczng. Wysoka atrakcyjno$¢ terenéw pod budowe doméw jedno-
rodzinnych przyczynia sie do spadku udzialu zabudowy zagrodowej i terendéw wy-
korzystywanych rolniczo. Dostrzezono niepokojace zjawisko presji przeznaczenia
pod zabudowe dolin rzecznych i terendw lesnych, co moze si¢ przyczyni¢ do nie-
odwracalnych zmian w ukladzie przestrzennym gminy. Parcelacja terenéw lesnych
i rolniczych z przeznaczeniem na zabudowe letniskowg, a nastepnie mieszkaniows,
przyczynia si¢ do zageszczenia zabudowy, to za$ tworzy uktad komunikacyjny unie-
mozlwiajacy spelnienie wymogéw ustaw o drogach oraz powodujacy wydtuzenie
sieci infrastruktury technicznej. Wyraznie podkreslono kierunek polityki w tym
obszarze: ,,Przy wskazaniu nowych kierunkéw rozwoju przestrzennego nalezy
mie¢ na uwadze gléwnie korekty w zakresie przeznaczenia terenow, a nie poszuki-
wanie nowych, obejmujacych znaczne obszary terenéw pod zabudowe w sytuaciji,
gdy istnieja rezerwy terenowe usankcjonowane prawem miejscowym” (s. 114).
Autorzy Studium wymienili wiele problemoéw, ktére towarzysza wyznaczaniu
przez gmine nowych terendéw pod zabudowe. Sg to: presja wlascicieli dziatek wywie-
rana na wladze lokalne, aby opracowywaé MPZP, co generuje nowe koszty (wykup
terenow pod drogi, budowa infrastruktury technicznej oraz jej utrzymanie), syste-
matyczna degradacja krajobrazu, zatracenie waloréw przyrodniczo-krajobrazowych,
wzrost emisji zanieczyszczen, $ciekow, odpadéw, rozbudowa infrastruktury spotecz-
nej. Do potencjalnych zyskéw zaliczono wzrost dochodéw gminy z tytutu podatkow.
Dodano réwniez, ze dochody te sa nizsze niz potencjalne wydatki (koszty) (s. 114).
Wisréd wyznaczonych stref funkcjonalno-przestrzennych szczegdlne miej-
sce zajmuje strefa zainwestowania. Zapewnia ona realizacje potrzeb mieszkan-
cow wynikajacych z zamieszkiwania, rekreacji i wypoczynku, ustug, komunikacji
i infrastruktury. Strefa ta zawiera relatywnie duza podaz terenéw przeznaczo-
nych pod zainwestowanie w stosunku do faktycznych i prognozowanych potrzeb
w zakresie realizacji nowej zabudowy. Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkalng przekraczajg zapotrzebowanie gminy, ale jak pisza autorzy: ,,umozli-
wiajg réwnoczesnie prowadzenie racjonalnej polityki lokalizacyjnej przez wladze
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samorzadowe (...) wyznaczono je w taki sposob, ze nie powodujg ‘rozlewania si¢
zabudowy’ ” (s. 119). Tereny przyszlej urbanizacji powinny by¢ uruchamiane stop-
niowo, w miare rosnacego zapotrzebowania spolecznego i ekonomicznego.

Jednym z podstawowych celéw, jakie stawia sobie gmina, jest ,,zapewnienie do-
godnych warunkéw zamieszkiwania, poprawy wyposazenia w uslugi, poprawy
obstugi i funkcjonowania systemu komunikacyjnego i infrastruktury techniczne;j
(zaklada sig¢ dalszy wzrost liczby mieszkancéw oraz poprawe ich warunkéw miesz-
kaniowych oraz stworzenie oferty dla naptywu mieszkancow, zwlaszcza z terenu
Lodzi)” (s. 164), ,utrzymanie i rozszerzenie ochrony istniejacych zasobéw $ro-
dowiska przyrodniczego’, ,wykorzystanie postrzegania gminy jako atrakcyjnego
miejsca zamieszania, co w polaczeniu z budowa dogodnych potaczen komunika-
cyjnych daje szanse na rozwoj funkcji mieszkaniowych, jak réwniez rekreacyj-
nych, w tym rekreacji indywidualne;j” (s. 165).

W analizowanym dokumencie poswiecono relatywnie duzo miejsca problematyce
rozwoju funkcji mieszkaniowej, niekoniecznie za$ polityce mieszkaniowej w szer-
szym rozumieniu. Andrespol jest najsilniej zurbanizowana gming wojewddztwa
tédzkiego. Wskazane w Studium nowe tereny przeznaczone pod zabudowe miesz-
kalna przekraczaja zapotrzebowanie gminy. Ze wzgledu na prognozowany dalszy
wzrost liczby mieszkanicéw koncentrowano uwage na zapewnieniu dogodnych
warunkéw zamieszkiwania oraz stworzeniu oferty dla naptywu mieszkancow.
Wyznaczenie nowych terenéw mieszkaniowych jest przede wszystkim wynikiem
presji mieszkancéw. Z drugiej za$ strony w dokumencie bardzo wyraznie widocz-
na jest Swiadomos¢ potrzeby powstrzymania niekontrolowanej i rozprzestrze-
niajacej sie zabudowy. Jej ekspansje autorzy dostrzegaja rowniez w lokalizacjach
atrakcyjnych krajobrazowo i przyrodniczo. Ponadto zanika funkcja letniskowa,
dobrze rozwinieta w przesztosci, na rzecz catorocznego zamieszkiwania. Anali-
zowany dokument odbiega od innych w zakresie kalkulacji kosztow i zyskéw
dla gminy ptynacych z dalszego naptywu mieszkafncéw. Dostrzega sie wiele nie-
korzystnych zjawisk towarzyszacych wzrastajagcemu saldu migracji. W$réd nich
s3: parcelacja terendw lesnych z przeznaczeniem na zabudowe jednorodzinna,
wzrost zapotrzebowania na infrastrukture techniczna, spoteczna i komunikacyj-
na, a takze na ustugi publiczne. Generuje to dodatkowe koszty. Ponadto wzrasta-
jaca liczba mieszkancdw wptywa niekorzystnie na warunki zycia i zamieszkiwania
w gminie ze wzgledu na zwiekszone zanieczyszczenie, hatas, wiekszg ilo$¢ Scie-
kow czy odpaddw. Do potencjalnych zyskdw zaliczono wzrost dochoddéw gminy
z tytutu podatkdw, przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze dochody te sg nizsze niz
potencjalne wydatki.

’

”

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy - synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Whioski dla gminy:

1. Na podstawie analizowanych dokumentéw nie mozna stwierdzi¢, by gmina
deklarowala prowadzenie szeroko rozumianej polityki mieszkaniowej, wida¢
jednak $wiadomo$¢ negatywnych oddzialywan na srodowisko, tad przes
trzenny itp. Polityka ma zakres ograniczony do sfery przestrzenne;j.
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2. W diagnozie stwierdza sig, ze jest to najsilniej zurbanizowana gmina w wo-
jewodztwie t6dzkim, o wzrastajacym (i prognozowanym) saldzie migracji,
z problemami niekontrolowanej urbanizacji.

3. Zaledwie jeden dokument (Studium) pos$wiecony jest rozwojowi funkeji
mieszkaniowej w gminie. Brak strategii rozwoju, brak planu gospodarowa-
nia zasobem mieszkaniowym.

4. Uwaga koncentruje si¢ na zapewnieniu dogodnych warunkéw zamieszkiwa-
nia (adresat: mieszkancy) oraz stworzeniu oferty dla naptywajacych miesz-
kancow (adresat: potencjalni mieszkancy).

5. W tym celu wyznacza si¢ nowe tereny pod zabudowe i rozbudowuje infra-
strukture techniczng.

6. Znaczng wartoscig jest sSwiadomo$¢ konsekwencji, jakie niesie za sobg nie-
kontrolowany rozwdj urbanizacji, w zakresie jako$ci $rodowiska, chaosu
przestrzennego, a takze nadmiernych obcigzen dla budzetu gminy. Poten-
cjalne wplywy z podatkéw nie rownowaza kosztow.

6.3. Nowosolna

Strategia Rozwoju Gminy Nowosolna do roku 2020 zostala przyjeta Uchwaty
nr X/52/11 Rady Gminy Nowosolna z dnia 26 pazdziernika 2011 r. Nie jest to
dokument przygotowany w sposob standardowy, co nie umniejsza jego jakosci.
Czg$¢ diagnostyczng opracowano na podstawie wynikow spotkan warsztatowych
z przedstawicielami partneréw spolecznych gminy. Wyniki tych prac przedstawio-
no w tabelach SWOT. Wsr6d mocnych stron (aspekty: gospodarka i promocja)
dostrzezono duza ilo$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkanio-
wa (jednorodzinng i rezydencjonalng) oraz aktualnos¢ planu zagospodarowania
przestrzennego gminy. W stabych stronach wskazano niedostateczne uzbrojenie
terendéw inwestycyjnych (na cele mieszkaniowe i przemystowe) oraz na obszary
chronione jako czynnik ograniczajacy wykorzystanie terenéw. Mozna domnie-
mywa¢, ze chodzi o tereny pod zabudowe mieszkaniowa (s. 19). W czesci In-
frastruktura i Gospodarka podkreslono niski stopien skanalizowania oraz silne
rozproszenie sieci osadniczej (s. 18). Jako mocne strony w tym samym punkcie
wymieniono m.in. wysoki stopien gazyfikacji, zwodociagowania. W szansach wy-
mieniono za$ blisko$¢ 16dzkiej sieci kanalizacyjne;.

W misji gminy (s. 9), w szerszym kontekscie, odniesiono si¢ do poprawy wa-
runkéw zycia mieszkancéw: ,Gmina Nowosolna to godne, przyjazne mieszkan-
com miejsce do zycia, dobrze wyposazone w infrastrukture, z przyciagajacymi
turystow walorami przyrodniczymi oraz atrakcyjnymi terenami inwestycyjnymi,
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gdzie szczegodlnie dba sie o godne warunki zycia mieszkancéw, rozwéj mlodego
pokolenia oraz przyrode” (s. 90).

W celach strategicznych (obszar: infrastruktura techniczna i ochrona $rodo-
wiska), w sposob poséredni, mozna znalez¢ konieczno$¢ zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w obszarze infrastruktury technicznej i srodowiska. W celach
operacyjnych wskazano odpowiednio m.in. na modernizacje i rozbudowe sieci
wodociaggowej, pelna sanitacje gminy, rozbudowe oraz modernizacje infrastruk-
tury drogowej. Cele operacyjne zwigzane s3 bezposrednio ze zmodernizowa-
niem i rozbudowa sieci wodociggowej, okreslono réwniez podstawowe wskazniki
w tym zakresie (s. 24).

W celach strategicznych (s. 10) (obszar: potrzeby spoteczne mieszkaricéw) odnie-
siono sie do lepszych warunkéw zycia mieszkancéw. Bardzo enigmatycznie w pkt 4
w czesci prognostycznej stwierdzono, ze celem wspolpracy z partnerami spoleczny-
mi przy realizacji strategii jest poprawa warunkow zycia mieszkancow (s. 25).

Mieszkalnictwo i jego rozwdj nie jest zagadnieniem, ktéremu poswieca sie uwage
wprost w strategii rozwoju. Wieksza za$ koncertuje sie na zagadnieniach ogélnych
i tworzeniu przyjaznego miejsca do zycia. Strategia powstata w sposéb uspotecz-
niony - opiera sie na wynikach warsztatéw z partnerami spotecznymi gminy.
Widziana oczami tych podmiotéw diagnoza zawiera mocne strony gminy, takie
jak duzailo$¢é terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, aktualno$é
plandéw zagospodarowania przestrzennego, wysoki stopier gazyfikacji, zwodo-
ciggowania. W szansach wymieniono za$ na blisko$¢ todzkiej sieci kanalizacyj-
nej, wsrdd stabosci niedostateczne uzbrojenie terendw inwestycyjnych (na cele
mieszkaniowe i przemystowe), obszary chronione jako czynnik ograniczajacy wy-
korzystanie terendw, niski stopien skanalizowania oraz silne rozproszenie sieci
osadniczej. Chociaz analiza SWOT nie dotyczyta bezposrednio mieszkalnictwa,
wyraznie widad, ze jego elementy sa waznym aspektem zycia gminnego. Warto
podkresli¢, ze tereny objete ochrong (np. park krajobrazowy) nie sg traktowane
jako atut, lecz ograniczenie swobodnego gospodarowania terenem gminy. Per-
spektywa mieszkarica widoczna jest réwniez w misji: godne, przyjazne dla miesz-
kafncéw miejsce do zycia. Polityka mieszkaniowa w tym dokumencie nie jest
zatem bezposrednio definiowana. Strategia koncentruje sie gtéwnie na zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych w zakresie infrastruktury technicznej. Trudno
na podstawie tego dokumentu wnioskowac o planach wtadz lokalnych na temat
dalszego rozwoju gminy.

Strategia Rozwoju - synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych gminy Nowosolna 2011-2020
zostala przyjeta Uchwata nr XXXIX/237/14 Rady Gminy Nowosolna z dnia 29 stycz-
nia 2014 r. W czg$ci wprowadzajacej wskazano dokumenty formalno-prawne regu-
lujace dzialalno$¢ w obszarach bedacych przedmiotem naszych analiz, m.in. Ustawe
z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych®. Ogdlnikowo nawigzano

3 T.j.Dz.U.z2013r., poz. 966.
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do ,innych aktéw prawnych’, m.in. dotyczacych budownictwa socjalnego (nie wy-
mieniajac ich jednak konkretnie). Wymieniono takze kilka programoéw/strategii
europejskich oraz krajowych, np. Europa 2020 - Strategia na rzecz Inteligentne-
go i Zréwnowazonego Rozwoju Sprzyjajacego Wiaczeniu Spotecznemu, Narodo-
wa Strategia Integracji Spolecznej (tu podkreslono m.in. priorytet wzrostu dostepu
do lokali (mieszkan) dla grup najbardziej zagrozonych bezdomnoscia). Powotywa-
no sie tez na Strategie Rozwoju Gminy Nowosolna do 2020 roku, jako na dokument
wyznaczajacy wazne obszary rozwoju gminy.

W czesci diagnostycznej zaprezentowano charakterystyke gminy z perspekty-
wy funkcjonowania lokalnego systemu polityki spolecznej. Zapisano stwierdze-
nie o obserwowanej od wielu lat wzrastajacej liczbie mieszkancéw. Podkreslono,
ze gmina ma charakter typowo rolniczy, cho¢ ewoluuje w kierunku przemystowo-
-ustugowym i rzemie$lniczym oraz staje si¢ mieszkalno-rekreacyjnym zapleczem
dla pobliskiej aglomeracji miejskiej (s. 20).

W kolejnych czgsciach analizowano stan i zasoby infrastruktury technicznej,
zasoby i1 warunki mieszkaniowe oraz problem bezdomnosci. W podrozdziale do-
tyczacym zasobdw i warunkéw mieszkaniowych skonstatowano: ,,Zasoby i warun-
ki mieszkaniowe ludnosci determinujg w znacznym stopniu jako$¢ jej bytowania.
Niejednokrotnie zakreslaja réwniez granice mozliwosci realizowania wlasnych
aspiracji zyciowych” (s. 25). Mozna to interpretowac jako swiadomo$¢ doniosto-
$ci tematu mieszkalnictwa i jego wplywu na zycie mieszkancow. Dalsze jednak
badania (dokumentéw strategicznych) nie potwierdzajg, aby polityka mieszkanio-
wa stanowila istotny element polityki wladz lokalnych. Stwierdzono natomiast,
ze ze wzgledu na blisko$¢ Lodzi oraz na malownicze uksztaltowanie powierzch-
ni na terenie calej gminy rozwija si¢ budownictwo mieszkaniowe, jednorodzinne,
rezydencjonalne i rekreacyjne (s. 25). Przedstawiono takze dane, z ktérych wynika,
ze liczba mieszkan gminnych nieznacznie, lecz stale, zmniejszala sie, a przecigtna
powierzchnia uzytkowania pozostaje niezmienna. Nie oddano tez do uzytkowa-
nia zadnych nowych mieszkan gminnych. Kilku rodzinom, ktére nie sa w stanie,
ze wzgledéw ekonomicznych, zaspokoi¢ swoich potrzeb bytowych, wyplacane sa
zasitki mieszkaniowe.

Oddzielny podrozdzial poswigcono problemowi bezdomnosci (s. 26). Co cieka-
we, po kilkuwersowym omoéwieniu definicji, uwarunkowan i skutkéw bezdomno-
$ci, stwierdzono, ze: ,W Gminie Nowosolna nie wystepuje problem bezdomnosci”
(s. 26). Stawia to pod znakiem zapytania celowo$¢ tworzenia rozdzialu na temat
bezdomnosci. Ponadto watpliwosci budzi stwierdzenie: ,,Istnieja 2 przypadki oséb
korzystajacych ze wsparcia O$rodka Pomocy Spolecznej nieposiadajacych stalego
zameldowania, ale zamieszkujacych w budynkach mieszkalnych na terenie gmi-
ny. Nie s3 to de facto osoby bezdomne” (s. 26), zwlaszcza w kontekécie zapiséw
ze strony 39, z ktorych wynika, ze w analizowanym okresie przyznano §wiadcze-
nia z powodu bezdomnosci dwom rodzinom. Nie przyznawano wsparcia z powo-
du konieczno$ci udzielenia schronienia (s. 40).
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Interesujace informacje zawiera natomiast podrozdzial prezentujacy wyni-
ki badan opinii srodowiska lokalnego. Niestety liczba 36 ankiet i sposéb realiza-
cji badania wydaje si¢ nie spelnia¢ jakichkolwiek wymogéw metodologicznych, by
moc wnioskowac, ze opinie te sg reprezentatywne dla mieszkancéw gminy. Mimo
to odnajdujemy w nich tresci odnoszace si¢ do warunkéw mieszkaniowych, ktore
zdaniem badanych stanowig, cho¢ nie priorytetowy, to jeden z probleméw miesz-
kancow. Ponadto badani wskazywali, ze nastepstwem wystepowania problemow
spolecznych jest pojawienie si¢ problemdéw mieszkaniowych wsrdd oséb/rodzin
zamieszkujacych gmine (s. 52).

Czes$¢ diagnostyczng konczy analiza SWOT, z ktérej wynika, ze m.in. bez-
domnos¢ dalej jest problemem, ktéry podlega analizie (s. 59, 62). Nie wiadomo
jednak, czego ta analiza dotyczy: gminy, Gminnego Osrodka Pomocy Spolecznej
czy mieszkancow. Wsréd mocnych stron wymieniono: diagnozowanie i monito-
rowanie problemu bezdomnosci, udzielanie wsparcia osobom nieposiadajacym
zadnego statego zameldowania i przybywajacym z innych gmin oraz prowadzenie
dzialan uwrazliwiajacych mieszkancéw na problemy oséb bezdomnych, szczegol-
nie w okresie zimowym. Wsréd szans: brak problemu bezdomnosci, niezwigk-
szajaca si¢ liczba oséb zagrozonych bezdomnoscia i bezdomnych, niewzrastajaca
liczba 0séb bezdomnych wymagajacych schronienia, niewzrastajaca liczba oséb
bezdomnych przybylych z innych gmin, brak zjawiska minimalizowania proble-
moéw 0s6b bezdomnych. Omawiane (nieistniejace w rzeczywistoéci) zjawisko ma
takze stabe strony, a konkretnie: brak schronienia dla 0séb bezdomnych, brak in-
dywidualnych programéw wychodzenia z bezdomnosci. Zagrozeniami sa: niepo-
siadanie przez bezdomnych wiedzy o przystugujacych im prawach i dostepnych
formach wsparcia, nieodpowiednia jako$¢ ustug $wiadczonych osobom bezdom-
nym, ograniczone mozliwoséci realizowania indywidualnych programéw wycho-
dzenia z bezdomno$ci, niski poziom spolecznej akceptacji 0s6b bezdomnych, brak
organizacji pozarzagdowych dziatajacych na rzecz oséb bezdomnych, niewzrastaja-
ca liczba oséb wychodzacych z bezdomnosci.

Autorzy strategii przeprowadzili zatem, z udzialem przedstawicieli samorzadu
(s.59), analize zjawiska, ktore de facto, jak kilka stron wczesniej informuja, w gmi-
nie nie istnieje: ,W gminie Nowosolna problem bezdomnosci nie urasta do ran-
gi problemu spotecznego, a jest jedynie zjawiskiem wynikajacym z braku statego
zameldowania” (s. 66).

W misji akcentowano integracje oraz skutecznos¢ przeciwdzialania wyklucze-
niu i marginalizacji. Nie odniesiono si¢ do mieszkalnictwa czy zamieszkiwania.

Do drugiego celu strategicznego (zapewnienie ubogim bezpieczenstwa so-
cjalnego) zdefiniowano dzialanie polegajace na powiekszaniu zasobéw miesz-
kan komunalnych i socjalnych. Monitorowanym wskaznikiem jest liczba nowych
mieszkan. W zakresie infrastruktury nacisk polozono na infrastrukture spoteczna:
$wietlice i miejsca integracji.
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Analizy tego dokumentu nie potwierdzaja, aby polityka mieszkaniowa stanowita
istotny element polityki gminy. Dostrzegany jest znaczny ruch migracyjny nateren
gminy, ewolucja rolniczego charakteru tego obszaru w kierunku przemystowo-
-ustugowym i rzemieslniczym. Diagnozuje sie rozwéj budownictwa mieszkanio-
wego, jednorodzinnego, rezydencjonalnego i rekreacyjnego, lecz analizy nie s
dokonywane w kontekscie potrzeby prowadzenia polityki mieszkaniowej. Drob-
nym wyjatkiem jest konstatacja na temat zmniejszajacej sie liczby mieszkan
gminnych. Jest to uzasadnienie dla sformutowania planéw dziatan na rzecz po-
wiekszania zasobow mieszkar komunalnych i socjalnych. Monitorowanym wskaz-
nikiem jest liczba nowych mieszkan.

’

Strategia Rozwigzywania
Problemow Spotecznych
- synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy No-
wosolna na lata 2020-2025 zostal przyjety Uchwala nr XVIII/109/19 Rady Gmi-
ny Nowosolna z dnia 30 grudnia 2019 r. Analize stanu zasobu mieszkaniowego
(5 lokali) okreslono, przedstawiajac ich powierzchni¢. Prognozujac stan w przy-
sztoéci, odniesiono si¢ do dwdch kwestii. Pierwsza to prognoza wielkosci zasobu
mieszkaniowego gminy. Tu wyraznie zalozono, ze planuje si¢ zwigkszenie tego za-
sobu (§ 2.1.2). Druga za$ to stan techniczny lokali. W tym miejscu wskazano, ze
jeden z lokali zakwalifikowany jest do rozbiorki, pozostate nie wymagaja remon-
tow kapitalnych.

Analiza potrzeb wynika z przegladu technicznego budynkdéw. Problematyki tej
nie rozwinieto szerzej. W rozdziale zatytutowanym ,,Analiza potrzeb oraz plan re-
mont6éw i modernizacji budynkéw” zamieszczono natomiast ogélne stwierdzenia
dotyczace dziatalnosci wladz gminy w celu dgzenia do zapewnienia mieszkanicom
odpowiednich warunkdéw socjalno-bytowych zgodnych z obowigzujacymi standar-
dami. Dzialania te opisano jako: ,Tworzenie godnych warunkéw umozliwiajacych
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jak najwiekszej czesci wspolnoty samorza-
dowej oraz podejmowanie dziatan majacych na celu utrzymanie gminnego zaso-
bu mieszkaniowego w stanie co najmniej niepogorszonym oraz w uzasadnionych
sytuacjach inwestowanie w modernizacj¢ zasobu” (§ 3). Trudno jednoznacznie
stwierdzi¢, jaka role pelni ten zapis w czesci poswieconej analizie potrzeb.

Gmina nie planuje sprzedazy lokali w okresie objetym Programem. Zasady po-
lityki czynszowej w zakresie ustalenia stawki bazowej czynszu za lokale mieszkal-
ne okreslajg zarzadzenia wdjta. Czynsz moze by¢ podnoszony nie czgsciej niz raz
w roku, stosownie do $redniorocznego wskaznika cen towaréw i ustug konsump-
cyjnych ogloszonego przez Prezesa GUS. Nalezy zwroci¢ uwage, ze w dokumencie
zawarto stwierdzenie: ,,Uznaje si¢ za uzasadniony stopniowy wzrost stawki czyn-
szu za 1 m?* poniewaz pozostawienie jej na stalym poziomie jest nieekonomiczne
dla gminy” (§ 6.5). Wskazano takze czynniki obnizajace stawki czynszu oraz obo-
wiazki najemcy zwigzane z uiszczaniem oplat. Lokalami mieszkalnymi w gminie
Nowosolna zarzadza wojt.
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Finansowanie podejmowanych dzialann majg zapewnic¢ oplaty za czynsz najmu
lub inne $rodki pochodzace z budzetu gminy. Inne zapisy odnosza sie do dekla-
racji podejmowania dzialan w celu zabezpieczenia corocznie w budzecie gminy
stosownych §rodkéw na biezace remonty, pozyskania lokali socjalnych, z zastrze-
zeniem mozliwosci budzetowej, oraz sprawowania biezacego nadzoru nad termi-
nowoscia regulowania oplat czynszowych i windykacji zaleglosci.

Dokument wydaje sie bardzo ogdélnikowy. Wynika z niego, ze gmina dysponuje
bardzo niewielkim zasobem mieszkaniowym - 5 lokali. Planuje zwiekszenie tego
zasobu. Nie zamieszczono jednak zadnych informacji, w jaki sposéb ten cel ma
zostad osiggniety. Nie wiadomo takze, oile i o jakie zasoby chodzi. Poza tym doku-
ment okresla zasady biezacego uzytkowania, remontowania i optacania za korzys-
tanie z lokali komunalnych.

Wieloletni Program
Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem
Gminy - synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzen-
nego Gminy Nowosolna stanowi zalacznik nr 1 do Uchwaly Nr XXXV11/224/13
Rady Gminy Nowosolna z dnia 4 grudnia 2013 r. W cze$ci diagnostycznej Stu-
dium dostrzezono specyfike gminy z perspektywy rozwoju budownictwa mieszka-
niowego (w tym) jednorodzinnego, rezydencjonalnego i rekreacyjnego na terenie
calej gminy ze wzgledu na bliskos¢ Lodzi oraz potozenie w Parku Krajobrazowym
Wzniesien Lodzkich (s. 4). Wskazano na proces szybkiego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego ze wzgledu na bliskos¢ Lodzi oraz uksztaltowanie terenu.

Kierunki zmian przyjete w Studium sg efektem intensywnie zachodzacych pro-
cesow urbanizacyjnych. Wplywaja na to trzy czynniki: osiedlanie si¢ na tych
terenach mieszkancéw Lodzi, wzrost atrakcyjnosci turystycznej gminy oraz bez-
posrednie powigzanie z droga krajowg DK 72 (obecnie autostradg). W innym
miejscu tego dokumentu (s. 66) znajdujemy takze inne uwarunkowania, takie jak:
wieloletnia polityka przestrzenna gminy, uwarunkowania przyrodniczo-krajobra-
zowe w obszarze Parku Krajobrazowego Wzniesien Lodzkich, atrakcyjno$é poto-
zenia w obszarze metropolitalnym Lodzi, lokalizacja na obszarze gminy inwestycji
infrastrukturalnych o znaczeniu ogélnokrajowym, takich jak autostrada A1, nowy
przebieg drogi krajowej DK 72, koleje duzych predkosci, linia energetyczna 400 kV,
rurociag przesylowy dwutlenku wegla. Waznym czynnikiem byly réwniez wnioski
whascicieli terenéw odnoszace si¢ do zwigkszenia zasiegu terenéw budowlanych.
Mimo ze caly teren pokryty jest planami miejscowymi, a ustalone w nich tereny
budowlane zostaly $rednio wykorzystane w 30-40%, wiasciciele terendéw wystepu-
ja systematycznie o przeksztalcenie terenéw gléwnie pod zabudowe mieszkanio-
wa. Obserwacje te potwierdza nastepujacy fragment opracowania zmiany Studium:
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W okresie poprzedzajacym przystapienie do zmiany Studium wptynety 484 wnio-
ski, w terminie okreslonym w procedurze zmiany Studium - wplynely 82 wnioski,
a po tym terminie jeszcze 44. Mamy wiec tacznie do czynienia z ponad 600 wnio-
skami dotyczacymi gtéwnie przeksztalcenia terendéw pod zabudowe” (s. 65).

Istotnym czynnikiem sprzyjajacym osiedlaniu si¢ na terenie gminy s3 jej za-
soby przyrodnicze i krajobraz kulturowy, dlatego w Studium zapisano, ze gmina
powinna wykorzystywac te zasoby, by sta¢ si¢ atrakcyjnym miejscem dla miesz-
kancow (s. 74). Zaleca si¢ prowadzenie polityki proekologicznej, zwlaszcza na te-
renach cennych przyrodniczo, co ma podnosi¢ atrakcyjno$¢ osadniczg.

Gmina Nowosolna jest wlascicielem 822 dzialek gruntu, o facznej powierzchni
ok. 232 ha (stan w dniu 30.06.2012 r.). Jako wlasciciel wynajmuje 4 lokale miesz-
kalne w budynkach komunalnych czterem najemcom, 2 lokale uzytkowe w bu-
dynku urzedu gminy oraz jeden budynek mieszkalny stanowiacy wlasnos¢ gminy
Nowosolna. W Studium nie rozwija si¢ tematu rozbudowy budownictwa socjal-
nego czy komunalnego, podejmuje si¢ tylko zagadnienie tworzenia warunkow
do rozwoju budownictwa prywatnego.

Autorzy dokumentu sg $wiadomi wielkiego znaczenia infrastruktury technicz-
nej w ksztaltowaniu warunkow bytowych i jakosci zycia ludnosci (s. 54). Dlate-
go w Studium uwzgledniono zapisy i wnioski zawarte w strategii rozwoju do 2020 r.
w zakresie infrastruktury technicznej. Do stabosci gminy w tym obszarze zaliczono
silne rozproszenie sieci osadniczej, ktére utrudnia rozbudowe infrastruktury tech-
nicznej. Sie¢ drogowa jest dobrze rozbudowana, lecz o zlym stanie technicznym
i waskich korytarzach drogowych. Jest takze Zrédtem wielu zanieczyszczen. Sie¢
kanalizacyjna jest bardzo stabo rozwinieta, wodociaggowa wymaga wymiany. Po-
tencjalne tereny inwestycyjne (réwniez na cele mieszkaniowe) sg stabo uzbrojone.

W analizowany dokumencie (Rozdzial XIII pkt 1 ,Cele polityki przestrzen-
nej”) wskazuje si¢ na wiodacg zasad¢ rozwoju zréwnowazonego, ktora ma zapew-
ni¢ gminie fad w przestrzeni i utrzymanie réwnowagi pomiedzy zachowanymi
warto$ciami §rodowiska przyrodniczego a efektywnym rozwojem spoleczno-go-
spodarczym. Pkt XII (s. 58) akcentuje role koncepcji zréwnowazonego rozwoju
w rozwoju funkcjonalno-przestrzennym Nowosolne;j.

Gléwnymi dzialaniami w rozwoju przestrzennym gminy w odniesieniu
do mieszkalnictwa beda: wyznaczanie nowych terenéw dla budownictwa miesz-
kaniowego oraz uzupelnienie i modernizacja zabudowy istniejacej, wyznaczenie
terenéw dla funkcji uzupelniajacych mieszkalnictwo (ustugi dla ludnosci, handel,
zielen itp.). W dokumencie zwraca si¢ uwage na podniesienie atrakcyjnosci osad-
niczej i turystycznej gminy (s. 73). Wytyczne i ograniczenia dla terenéw miesz-
kaniowych sa nieco bardziej restrykcyjne na terenach Parku Krajobrazowego
Wzniesien Ldédzkich. ,Na obszarze Parku nie wyznaczono nowych terenéw prze-
znaczonych na cele produkcyjne, logistyczne czy sktadowe. Nowe tereny miesz-
kaniowe koncentruja si¢ gléwnie na dopelnieniu obszaréw istniejacej zabudowy
i obejmuja Iacznie ok. 8% powierzchni istniejacych i objetych miejscowymi pla-
nami zagospodarowania przestrzennego. Dla nowych terenéw ustalono wielkos¢



Kwestia mieszkaniowa w badanych gminach 153

nowej dzialki budowlanej na 2000 m?, wysoko$¢ zabudowy do 9 m, tj. zabudo-
wa parterowa z poddaszem uzytkowym oraz minimalny udzial powierzchni bio-
logicznie czynnej 60%, co zmniejsza o ponad potowe praktyczne przeksztalcenie
form zagospodarowania terenow” (s. 73).

’

»

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania

Przestrzennego Gminy - synteza

Dokument wskazuje na uwarunkowania rozwoju budownictwa mieszkaniowe-
go (jednorodzinnego, rezydencjonalnego i rekreacyjnego) na terenie catej gmi-
ny ze wzgledu na blisko$¢ todzi i potozenie w Parku Krajobrazowym Wzniesien
£ddzkich (atrakcyjnosé turystyczna) oraz obecno$é drogowego wezta komunika-
cyjnego. Kierunki proponowanych zmian sg efektem intensywnie zachodzacych
procesdw urbanizacyjnych. Caty teren gminy objety jest planami miejscowymi,
a ustalone w nich tereny budowlane zostaty wykorzystane w 30-40%. Mimo to
wtasciciele wystepuja systematycznie o przeksztatcenie dziatek pod zabudowe
mieszkaniowa. W przeciwienstwie do strategii rozwoju Studium dostrzega walo-
ry krajobrazowo-przyrodniczo-kulturowe i postuluje wykorzystac je jako atuty,
a takze wdrozy¢ polityke proekologiczna, co ma podnosi¢ atrakcyjnosé osadni-
cza. Diagnoza prowadzi do stwierdzenia, ze gmina jest wtascicielem ok. 232 ha
gruntu (822 dziatki). Nie rozwinieto jednak tematu rozbudowy budownictwa so-
cjalnego czy komunalnego. Stwierdzenia dotycza tworzenia warunkéw do roz-
woju budownictwa prywatnego. Autorzy dokumentu sg $wiadomi wielkiego
znaczenia infrastruktury technicznej w ksztattowaniu warunkéw bytowych i ja-
kosci zycia ludno$ci. W odniesieniu do mieszkalnictwa prywatnego postuluje sie
wyznaczanie nowych terenéw dla budownictwa mieszkaniowego oraz uzupet-
nienie i modernizacje zabudowy istniejacej, wyznaczenie terenéw dla funkcji
uzupetniajacych mieszkalnictwo. Wytyczne i ograniczenia dla terendéw miesz-
kaniowych na terenie Parku Krajobrazowego Wzniesien tddzkich sa bardziej
restrykcyjne niz pozostate.

Zrédto: opracowanie wtasne.

Whioski dla gminy:

1. Gminne dokumenty planistyczne cechuje wysoce umiarkowana deklaracja
prowadzenia polityki mieszkaniowej. Koncentrujg si¢ one na infrastrukturze
technicznej i wyznaczaniu nowych terenéw pod zabudowe (budownictwo
prywatne). Plany majg charakter reaktywny.

2. Przeksztalcenia terenéw na mieszkaniowe planowane sg wskutek pre-
sji mieszkancow, dla ktérych gmina wcigz jest atrakcyjnym miejscem do za-
mieszkania.

3. Wyrazny jest brak spdjnosci i konsekwencji w postrzeganiu znaczenia roli
obszaréw chronionych: w strategii traktowane sg one jako ograniczenia roz-
woju, w Studium jako potencjalny atut prorozwojowy.

Mimo dysponowania terenami komunalnymi gmina nie precyzuje planéw do-

tyczacych powiekszania komunalnego zasobu mieszkaniowego.
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6.4. Pabianice

Strategia Rozwoju Gminy Pabianice na lata 2016-2023 zostala przyjeta uchwata
nr N XXVIII/232/2016 Rady Gminy Pabianice z dnia 29 sierpnia 2016 r. We wste-
pie analizowanego dokumentu wskazano najwazniejszy cel Strategii: poprawe wa-
runkéw zycia mieszkancow (s. 5). Priorytetem opracowania byla zgodno$¢ celow
strategicznych ujetych w dokumencie z dokumentami wyzszego szczebla (s. 7-8).

W strategii dostrzezono wplyw czynnikéw demograficznych na rozwoj lokal-
ny, niemniej jednak nie powigzano tego z rozwojem mieszkalnictwa (s. 36). Nie-
typowa struktura ludnos$ci charakteryzujaca si¢ wzrostem liczby mieszkancow
w wieku produkcyjnym moze prowadzi¢ do starzenia sie spotecznosci lokalne;
oraz braku zastepowalnosci pokolen (s. 36). W obliczu zachodzacych zmian de-
mograficznych w powiecie pabianickim wtadze gminy powinny podja¢ dzialania
w zakresie przeciwdzialania ,wyludniania” si¢ gminy poprzez wspieranie rodzin
z dzie¢mi. Autorzy strategii podkreslaja negatywny wplyw zmian demograficz-
nych w powiecie na rozwoj spoteczno-gospodarczy gminy, a tym samym na ja-
kos¢ zycia mieszkancow (s. 37).

W dokumencie podkresla sig¢, Zze gmina wiejska Pabianice jest atrakcyjnym
miejscem do zamieszkiwania (s. 38) — gléwnie polozenie blisko Lodzi (duzego
o$rodka miejskiego), sprawia, iz osoby uczace si¢ i pracujace chetnie zamieszkuja
poza jej granicami. Wplywa to na wzrost liczby ludnosci w gminie w wyniku do-
datniego salda migracji (s. 38).

W zadania wlasne tej JST zgodnie z jej Statutem w czesci diagnostycznej wpisu-
je sie m.in. gminne budownictwo mieszkaniowe (s. 50).

Mieszkalnictwo w czg$ci diagnostycznej omawianego dokumentu potraktowano
w sposob bardzo enigmatyczny. Nie zauwazono roli mieszkalnictwa jako istotne-
go czynnika wplywajacego na rozwoj gminy. W analizie SWOT dobre warunki
mieszkaniowe zaliczono do mocnych stron (s. 84).

W wizji rozwoju gminy dostrzega si¢ jej atrakcyjnos¢ jako miejsca do zycia
(s. 87). Elementami przyciagajacymi nowych mieszkancéw sa srodowisko natu-
ralne, oferta rekreacyjna i kulturalna (s. 87). W uzasadnieniu wizji gminy pod-
kreslono zwiazek rozwoju infrastruktury technicznej z zaspokajaniem potrzeb
bytowych mieszkancow (s. 87). W kontekscie tworzenia dogodnych warunkow
do zamieszkania rodzin z dzie¢mi, senioréw i mtodych aktywnych wazne jest uzu-
pelnianie brakéw w zakresie infrastruktury technicznej tak, by ,tworzy¢ opty-
malne warunki do zycia dla jej mieszkancow” (s. 88). W wizji gminy wskazuje si¢
takze na walory $rodowiskowe gminy jako te, ktére moga przyciaga¢ nowych
mieszkancow (s. 87).

W raporcie z badan ankietowych ,Gmina Pabianice w oczach mieszkancéw
- raport z przeprowadzonego badania’, w kwestiach kluczowych dla mieszkan-
cOw inwestycji na lata 2016-2023 znalazly si¢ te zwigzane z mieszkalnictwem,
tj. mieszkania dla potrzebujacych, tad i porzadek, pomoc bezdomnym (s. 36).



Kwestia mieszkaniowa w badanych gminach 155

W czgsci dotyczacej rekomendacji do strategii ze spotkania warsztatowego
mieszkancy sygnalizuja konieczno$¢ rozbudowy infrastruktury zaréwno tech-
nicznej, spolecznej, jak i kulturowej (s. 191). Zgodnie z raportem z badania ankie-
towego ,,Gmina Pabianice w oczach mieszkancéw - raport z przeprowadzonego
badania” prawie 40% badanych respondentéw ocenialo infrastrukture w gminie
w sposdb dostateczny. Na uwage zastuguje fakt, ze tylko 2,54% badanych oceniato
stan infrastruktury jako bardzo dobry (s. 22).

W czesci planistycznej odniesiono si¢ do mieszkalnictwa socjalnego. Wskaza-
no na konieczno$¢ podjecia dziatan w tym obszarze. Podkreslono, ze rozwdj in-
frastruktury spotecznej oraz technicznej sprzyja rozwojowi dogodnych warunkéw
do zamieszkania (takze w kontekscie pozyskania nowych mieszkancéw) oraz pod-
nosi komfort zycia. Autorzy podkreslaja, Ze na poprawe jakosci zycia mieszkan-
cow gminy wplywa znaczaco jakos$¢ gospodarki mieszkaniowej. W zwigzku z tym
zaklada sie ,opracowanie planu dzialania w zakresie mieszkalnictwa socjalnego
na wypadek wystapienia potrzeb w gminie w tym zakresie. Gmina dysponuje lo-
kalami przeznaczonymi na wypadek kleski czy pozaru” (s. 98).

Jako priorytet traktuje si¢ rosnace zapotrzebowanie na infrastrukture spotecz-
na (w szczegdlnosci zlobki, szkoly, przedszkola) ze wzgledu na naptyw ludnosci
w wieku produkcyjnym oraz stworzenie rozwigzan dogodnych dla mieszkancow
gminy, ktérzy upatruja w gminie dogodnego miejsca do zamieszkania (s. 99).
Istotnym problemem jest brak domu opieki nad osobami starszymi i chorymi
(s. 99). W celu strategicznym podkreslono poszerzenie oferty kulturalnej, rekre-
acyjnej i sportowej (s. 95).

W kolejnym celu strategicznym zwraca si¢ uwage na bezposredni zwigzek mie-
dzy rozwojem infrastruktury technicznej (w szczegélnosci zwigkszenie nakltadow
inwestycyjnych na rozbudowe sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, rozwdj infra-
struktury i technologii informacyjno-komunikacyjnych, upowszechnienie doste-
pu do szerokopasmowego Internetu i ustug elektronicznych wysokiej jakosci)
a poprawa komfortu zycia mieszkancow (s. 98). Autorzy wskazuja na dos¢ wyso-
ki stopien zwodociggowania gminy (99%), natomiast dostrzegaja braki w obszarze
infrastruktury sanitarnej. Nie wigzg jednak wprost zjawiska stabej infrastruktu-
ry technicznej z procesem osadniczym, atrakcyjnoécig zamieszkiwania w gminie
czy tez jakoscig zycia. Sq przekonani o braku zasadnosci ekonomicznej budowy
kanalizacji sanitarnej oraz oczyszczalni zbiorczych w przypadku zabudowy roz-
proszonej (s. 68-70). W celu operacyjnym wymieniono: infrastrukture drogows,
likwidacje barier architektonicznych, rozbudowe sieci kanalizacyjnej i budowe
przydomowych oczyszczalni $ciekow, rozwdj o$wietlenia ulicznego, rozwdj sieci
gazociaggowej, wymiane zZrodet grzewczych na nowoczesne.
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Autorzy Strategii, zardbwno w czesci diagnostycznej, jak i planistycznej, sa $wia-
domi potencjalnej atrakcyjnosci osadniczej gminy. Obserwuja jednak proces jej
wyludniania sie. W obu czesciach dokumentu zwraca sie uwage na tworzenie
dogodnych warunkéw do zamieszkiwania dla wszystkich mieszkancéw tego ob-
szaru. Analizowany dokument zawiera liczne odniesienia do jakosci i komfortu
zycia mieszkancéw w wymiarze spotecznym, Srodowiskowym i technicznym, lecz
W znacznej mierze nie nawigzuje wprost do szeroko rozumianej kwestii mieszka-
niowej w kontekscie rozwoju gminy. Zwraca sie jednak posrednio uwage na roz-
woj infrastruktury jako potencjalnego czynnika determinujacego rozwdj sieci
osadniczej. W niewielkim stopniu w dokumencie skoncentrowano sie na zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych ludnosci stabiej uposazonej (ubozszej). Autorzy
dokumentu dostrzegaja, chociaz nie w sposob bezposredni, ze niekorzystna sytu-
acja demograficzna moze w przysztosci prowadzi¢ do narastajgcych problemoéw
spotecznych réwniez w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, szczegél-
nie starszych mieszkancéw gminy.

Strategia Rozwoju - synteza

Zrédto: opracowanie wiasne.

Cele Strategii Rozwigzywania Probleméw Spotecznych dla Gminy Pabiani-
ce na lata 2018-2024, przyjetej Uchwalg nr LIV/491/2018 Rady Gminy Pabianice
z dnia 27 kwietnia 2018 r., pokrywaja si¢ z celami dokumentéw wyzszego rzedu.
Juz we wstepie autorzy stwierdzaja, ze celem strategii jest m.in. poprawa jakosci zy-
cia mieszkancéw gminy oraz rozwigzywanie probleméw spolecznych (s. 4).

W czegéci diagnostycznej dokonano analizy najistotniejszych czynnikéw wply-
wajacych na jako$¢ zamieszkiwania (jako$¢ zycia) w gminie, takich jak: demo-
grafia, rynek pracy, bezpieczenstwo, uzaleznienia, edukacja, ochrona zdrowia.
W strategii wskazuje si¢ demografie jako wazny element wplywajacy na jakos$¢ zy-
cia i zamieszkiwania, nie poddaje si¢ jednak rozwazaniom wplywu zmian demo-
graficznych na jakos§¢ zamieszkiwania (s. 30). W wizji gminy podkresla sie, ze jest
ona miejscem przyjaznym i atrakcyjnym dla mieszkancéw (s. 78). Dostrzega si¢
takze obowigzek gminy w zakresie udzielenia schronienia osobom go pozbawio-
nym (s. 46). Warto podkresli¢, ze mieszkancy w badaniach ankietowych sygna-
lizuja niewystarczajace zasoby mieszkaniowe (15,38% badanych). Za wazniejszy
do rozwigzania problem spoleczny respondenci uznali niewystarczajacy poziom
ustug medycznych w dziedzinie pediatrii (s. 68). Wsréd kluczowych zadan gminy,
ktére powinny by¢ realizowane, badani wymieniali m.in.: inwestycje w infrastruk-
ture drogowa (8,57%), inwestycje w infrastrukture kanalizacyjng i wodociagowa
(4,29%), zwigkszenie liczby mieszkan socjalnych (1,43%) (s. 73).

W czgéci planistycznej dokumentu, w jednym z celéw strategicznych wskazano,
ze obowigzkiem gminy jest wspieranie rodzin. Z przeprowadzonych badan ankie-
towych wynika, Ze do probleméw zalicza si¢ zbyt waska oferte spedzania wolnego
czasu, niewystarczajace zasoby mieszkaniowe, a takze konflikty rodzinne i rozpad
wiezi rodzinnych (s. 79).
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W analizowanym dokumencie wskazuje sie na konieczno$¢ poprawy jakosci zycia
mieszkaricdw gminy oraz rozwigzywanie jej problemdw spotecznych. Dokument
jest zgodny z zatozeniami przyjetymi w dokumentach wyzszego rzedu. Zdecydo-
wanie bardziej rozbudowana jest cze$¢ diagnostyczna. W ramach kluczowych
dziatan gminy, na ktére zwracaja uwage jej mieszkancy, znalazty sie: podjecie
inwestycji w infrastrukture techniczna, drogowa oraz niewystarczajace zaso-
by mieszkaniowe. W dokumencie tylko badani mieszkancy gminy dostrzegaja
niewystarczajace zasoby mieszkaniowe jako wazny problem spoteczny zaréwno
w czesci diagnostycznej, jak i planistycznej. Wydaje sie, ze problematyka zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych na szczeblu gminy nie jest zauwazana przez
autoréw/autorki dokumentu.

Strategia Rozwigzywania
Problemoéw Spotecznych
- synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Rada Gminy nie uchwalila wieloletniego planu gospodarowania zasobem miesz-
kaniowym gminy. Gmina w obszarze gospodarowania lokalami bedacymi w jej
zasobie postuguje si¢ Uchwaly Nr XXV/166/2008 Rady Gminy Pabianice z dnia
1 pazdziernika 2008 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Pabianice. Na podstawie tej uchwaly rada gmi-
ny ustalita zasady wynajmowania lokali mieszkalnych stanowiacych zaséb gminy.
W uchwale okreslone sg progi dochodowe, ktére uprawniaja do wynajecia lokalu
od gminy (s. 2). Uchwala wskazuje réwniez, ze lokale stanowigce zasob gminy sa
przeznaczone na lokale socjalne i zamienne dla 0s6b o niskich dochodach (s. 2).

Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzen-
nego Gminy Pabianice stanowi zatgcznik nr 1 do Uchwaly nr LVII/518/2018 Rady
Gminy Pabianice z dnia 27 czerwca 2018 r. i m.in. uzupelnia tzw. bilans w zakresie
zapotrzebowania terenéw przeznaczonych pod zabudowe, co wynika takze z po-
trzeby aktualizacji zapiséw w kontekscie zmian demograficznych.

W dokumencie wskazano na uwarunkowania rozwoju wynikajace z dokumen-
tow strategicznych wojewddztwa i powiatu pabianickiego, z ktérych zaczerpnieto
elementy dotyczace specyfiki gminy, tak by zachowa¢ spdjnos¢ migdzy nimi. Od-
niesiono si¢ m.in. do Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lédzkiego z dnia 21 wrzesnia 2010 r.

W wizji rozwoju przestrzennego gmina Pabianice jest gming wiejska, z podsta-
wowa funkeja rolnicza. Stanowi ona jednak zaplecze dla miast aglomeracji 16dz-
kiej. Autorzy dokumentu uznali Pabianice za przestrzen atrakcyjng turystycznie.
Zwrocono uwage na niekorzystne aspekty suburbanizacji (konflikty przestrzenne,
zmniejszenie atrakcyjno$ci osadniczej, wypieranie rolnictwa przez ustugi turys-
tyczne i mieszkalnictwo).

Cele wynikajace ze Strategii Rozwoju Powiatu Pabianickiego na lata 2014-2020
z dnia 26 czerwca 2014 r. obejmuja tworzenie i koordynacj¢ przeptywu informacji
miedzy gminami a starostwem powiatowym w zakresie tworzenia oferty dla poten-
cjalnych/przysztych mieszkancéw powiatu. W dokumencie tym zatozono, ze po-
wiat pabianicki bedzie konkurowac z osciennymi powiatami przylegtymi do miasta
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Lodzi, tj. t6dzkim wschodnim czy zgierskim, w ramach zachecania do osiedla-
nia si¢ potencjalnych mieszkancow. Stad wynika koniecznos¢ dysponowania in-
formacjg o dostepnosci terendéw pod zabudowe jednorodzinna.

W dokumencie zaprezentowano statystyki odzwierciedlajace procesy demogra-
ficzne, nie opatrzono ich jednak wnioskami.

Czes¢ diagnostyczna dokumentu obejmuje uwarunkowania wynikajace z wa-
runkdéw zycia, tj. warunki mieszkaniowe (s. 20). Przedstawiono biezaca sytuacje
gminy, uwzgledniajac m.in. liczbe wszystkich zasobéw mieszkaniowych (zamiesz-
katych i niezamieszkaltych). Nie wskazano natomiast form wlasnosci mieszkan.
Danych nie opatrzono wnioskami ani komentarzami. W przypadku uwarunkowan
wynikajacych ze stanu prawnego gruntéw postuzono si¢ zestawieniem ewidencji
ksiggowej gruntéw stanowigcych zasdb nieruchomosci — mienie komunalne gmi-
ny, w tym okreslono powierzchnie dziatek budowlanych z podzialem na poszcze-
golne sotectwa. Podobnie jak w poprzednich przypadkach, danych nie opatrzono
zadnym komentarzem.

W odniesieniu do uwarunkowan historycznych, a zwtaszcza form rozmieszcze-
nia w gminie zabudowy (najczesciej rzedowka, czasem ulicéwka), zwrécono uwa-
ge na zywiotowy ruch budowlany i zwigzane z nim powstawanie nowych ukladow
parcelacyjnych (s. 41).

W zakresie uwarunkowan wynikajacych ze stanu infrastruktury technicznej
odestano do zaopatrzenia w wode (rozbudowywane, w dobrym stanie), odprowa-
dzania $ciekow, odpadow, energetyki, telekomunikacji, sieci gazowej i cieptownic-
twa. Do czynnikéw, ktére powinny sprzyja¢ rozwojowi gminy, zaliczono budowe
i modernizacje sieci infrastruktury technicznej.

W Studium zapisano, ze jedng z najwazniejszych potrzeb rozwojowych gminy
jest rozwdj terenéw mieszkalno-ustugowych (s. 80).

Autorzy dokumentu zwracaja uwage, ze czynniki przyrodnicze i kulturowe
moga wplywac na zwigkszenie zainteresowania terenami budowlanymi w gminie,
a tym samym na podniesienie jakosci zycia. Moga si¢ sta¢ podstawg do tworzenia
programow rekreacyjno-wypoczynkowych z obszaru rekreacji codziennej, towa-
rzyszacych mieszkalnictwu, w celu podniesienia jakosci zycia (s. 82).

Analiza demograficzna zamieszczona w dokumencie dotyczy gléwnie poziomu
urodzen (wyzszego w ostatnim piecioleciu w stosunku do lat ubiegtych) oraz zare-
jestrowanego wzrostu strumieni migracyjnych. Obecnie tempo migracji w gminie
ro$nie (s. 96). Do przyczyn tego zjawiska zaliczono polozenie obszaru w najbliz-
szym sasiedztwie Lodzi oraz dobre skomunikowanie z miastem. Autorzy spo-
dziewaja sig, ze procesy te beda bardziej intensywne. Coraz wigkszy odsetek
mieszkancow duzych miast przeprowadza si¢ do okolicznych wsi, zachowujac pra-
ce w miesécie. Utrzymujaca si¢ tendencja do starzenia si¢ spoleczefistwa réwniez
moze wplyna¢ na wzrost migracji wewnetrznych z miast na tereny wiejskie. Istnie-
je duze prawdopodobienstwo, ze emeryci beda si¢ osiedla¢ na wsi. Te sformufowa-
nia nie do konca koresponduja z ostatnio obserwowang tendencja powrotu oséb
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starszych do miast ze wzgledu na trudne warunki zycia (brak komunikacji, staby
dostep do ustug medycznych itp.).

Pabianice majg pelne pokrycie planami miejscowymi (s. 97). W Studium przed-
stawiono bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i let-
niskowa. Uwzgledniono hektary, a nie udzial tych terenéw w ogdlnej powierzchni
gminy. Przeprowadzono szacunek zapotrzebowania powierzchni przeznaczonej
pod zabudowe do 2046 r., tj. na trzydziesci lat, oraz chtonno$¢ terenéw, ktora na-
lezy rozumie¢ jako mozliwos¢ lokalizowania nowej zabudowy na terenach wyzna-
czonych w planach miejscowych i dotychczas niezabudowanych. Z analiz wynika,
ze mozna wyznaczy¢ wiecej terendw, sporzadzajac dla nich plany miejscowe. Nie
ma potrzeby wyznaczania w Studium nowych terenéw o funkeji mieszkaniowe;j.

W dokumencie odniesiono sie takze do mozliwosci finansowania infrastruk-
tury technicznej oraz potrzeb inwestycyjnych wynikajacych z zadan wlasnych
gminy dotyczacych lokalizacji nowej zabudowy.

W czeéci planistycznej, wérdd gtéwnych kierunkéw dzialan na rzecz rozwo-
ju gminy, wymieniono (w zakresie badanej przez nas problematyki): poprawe
warunkoéw zycia i jakodci zycia mieszkancéw, dalszy rozwoj osadniczy, popra-
we infrastruktury technicznej i spotecznej. Zawarto ogdlne i szczegétowe zasady
ksztaltowania zabudowy.

W Studium wprowadza si¢ pojecie tzw. terenéw rozwojowych dla wiodacych
funkgji, takich jak mieszkaniowa i przemystowo-produkcyjna. Oznacza to mozli-
wo$¢ przeznaczenia terendw obecnie otwartych, uzytkowanych rolniczo, na funk-
cje docelows, prognozowang w dluzszym horyzoncie czasowym.

W czesci diagnostycznej dokumentu dostrzega sie niekorzystne aspekty sub-
urbanizacji (konflikty przestrzenne, zmniejszenie atrakcyjnosci osadniczej,
wypieranie rolnictwa przez ustugi turystyczne i mieszkalnictwo) wynikajace z po-
tozenia gminy wiejskiej w poblizu todzi. W cze$ci diagnostycznej odniesiono sie
tez w sposéb ogdlny do zagadnieri zwigzanych z warunkami mieszkaniowymi.
Przedstawiono pewne wskazniki w sposdb ograniczony odzwierciedlajace wa-
runki mieszkaniowe mieszkaricdbw gminy. Brak komentarzy nie pozwala na oce-
ne biezacej sytuacji mieszkaniowej. Jak wskazujg autorzy dokumentu, jedng
z najwazniejszych potrzeb rozwojowych gminy jest zwiekszenie terendw miesz-
kalno-ustugowych. Czynniki przyrodnicze i kulturowe moga wptywaé na zwiek-
szenie zainteresowania terenami budowlanymi w gminie. Wyeksponowana
jest réwniez sytuacja demograficzna, ktéra sprzyja rozwojowi sieci osadniczej,
ze wzgledu na to, ze coraz wiekszy odsetek mieszkaricow duzych miast przepro-
wadza sie do okolicznych wsi. Z bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowq i letniskowa wynika, Ze nie ma potrzeby wyznaczania w Studium
nowych terendéw o funkcji mieszkaniowej. Czes¢ prognostyczna dokumentu
podkresla kwestie terendw rozwojowych dla wiodacych funkgji, m.in. takich jak
funkcja mieszkaniowa.

’

Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

»

- synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Whioski dla gminy:

1. Gmina wiejska Pabianice nie stworzyla wieloletniego planu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, mimo zZe jest to dokument obowiazkowy.

2. We wszystkich dokumentach w odniesieniu do mieszkalnictwa bardziej roz-
budowane s3 czgsci diagnostyczne.

3. W ograniczonym zakresie, w sposob posredni, wskazuje sie na role rozwoju
mieszkalnictwa jako czynnika wptywajacego na rozwoj gminy.

4. Zaréwno w Strategii Rozwoju Gminy, jak i w Studium omawia si¢ uwarun-
kowania infrastrukturalne, demograficzne, kulturowe i srodowiskowe jako
istotne elementy rozwoju sieci osadniczej oraz calej gminy.

5. Najbardziej enigmatycznie o problemach w zakresie mieszkalnictwa wy-
powiada si¢ Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych. Wiasciwie
tylko ankietowani mieszkancy sygnalizuja niedobory w zasobach mieszka-
niowych gminy oraz niewystarczajacg liczbe mieszkan socjalnych.

6.5. Ksawerow

W Strategii Rozwoju Gminy Ksaweréw na lata 2014-2020 przyjetej Uchwalg Rady
Gminy nr LX1/408/2014 z dnia 9 lipca 2014 r. stwierdzono, ze Ksawer6w jako gmi-
na wiejska w znacznym stopniu zatracit rolniczy charakter. Autorzy zwracajg uwa-
ge na wysoki stopien jej zurbanizowania. Dotyczy to zwlaszcza stolicy gminy, ktdra
ma zabudowe zblizong do miejskiej (s. 50).

Diagnoza sytuacji zwigzanej z procesami ludno$ciowymi prowadzi do wnio-
sku, Ze nastepuje systematyczny napltyw ludnosci z aglomeracji Lodzi i Pabianic.
Gmine cechuje takze dodatni przyrost naturalny. Diagnoza odnosi si¢ ponadto
do infrastruktury technicznej i spolecznej, ale bez nawigzania do tematu rozwo-
ju osadnictwa.

Mieszkalnictwu po$wigcono osobny podrozdzial. Stwierdza si¢ w nim, ze w za-
kresie warunkow mieszkaniowych sytuacja w Ksawerowie nie rozni si¢ od sytuacji
gmin sgsiednich, a nawet wojewddztwa. Przedstawiono warunki mieszkaniowe
w gminie na tle wojewo6dztwa (2008-2012). Wedlug autoréw opracowania komu-
nalne zasoby mieszkaniowe stanowia niewielka czg¢$¢ wszystkich mieszkan (nie
podano, jaka konkretnie). Wsrdd tych zasobéw wymieniono jeden budynek beda-
cy wlasnoscig gminy od kilkudziesieciu lat (2 lokale mieszkalne) oraz nowo wybu-
dowany (z 2012 r.) wielorodzinny budynek mieszkalny (21 lokali mieszkalnych).
Ponadto do zasobu gminy zaliczono 8 lokali mieszkalnych znajdujacych sie w jed-
nej ze wspoélnot, ktére zostaly przeznaczone na sprzedaz w drodze przetargowe;.
Brak szczegotowych informacji na ten temat.
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W omawianym dokumencie zdefiniowano polityke gminy w obszarze budow-
nictwa mieszkaniowego (s. 74). W analizie SWOT (w jej czgsci dotyczacej pro-
blematyki mieszkalnictwa) za mocng strong gminy uznano rozwoj budownictwa
jednorodzinnego oraz budowe mieszkan komunalnych, za stabo$¢ za$ ograniczone
mozliwosci zaspokojenia potrzeb w zakresie mieszkan socjalnych. Odniesiono sie
tez do kwestii zwigzanych z infrastrukturg techniczng i spoteczng, bez uwzgled-
niania szczegdtowych kontekstow, tj. np. rozwoju osadnictwa czy mieszkalnictwa.

W czegéci planistycznej dokumentu zaprezentowano misje i wizje rozwoju gmi-
ny. Zaréwno w wizji, jak i w misji zwraca si¢ uwage na wygode zamieszkiwania.
Okreslenie ,wygoda” nie jest jednak doprecyzowane. W kontekscie misji dostrze-
zono gmine jako podmiot podlegajacy suburbanizacji (s. 10).

W Strategii zdefiniowano trzy cele strategiczne. W kazdym z nich mozna odna-
lez¢ odestania do poruszanej tu problematyki. Pod tym wzgledem dokument réz-
ni sie znaczaco od pozostalych przez nas analizowanych.

Celowi strategicznemu nr 1 przypisano m.in. cel operacyjny, jakim jest promo-
cja gminy, ktéra ma wesprzec rozwdj gospodarczy takze w odniesieniu do rozwoju
osadnictwa. Celem dziatan promocyjnych jest walka z konkurencja, tj. sasiednimi
gminami (s. 15). Autorzy proponuja stworzenie strony internetowej, poprzez kto-
ra potencjalni mieszkancy mogliby uzyska¢ niezbedne informacje na temat do-
stepnosci terenéw pod zabudowe mieszkaniows, zgodnosci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz stopniem ich wyposazenia w elementy in-
frastruktury technicznej. Rozwazane jest tez powolanie jednostki, ktorej zadaniem
bytaby kompleksowa obstuga potencjalnych mieszkancéw. To bardzo konkretne
propozycje dzialan bezposrednio zwigzane z przycigganiem nowych osadnikéw.

W drugim celu strategicznym autorzy wyraznie nawigzuja do koniecznosci
dbania o warunki zycia w kontekscie potrzeb obecnych oraz przyszltych mieszkan-
cow. To wyjatek na tle innych badanych gmin. Autorzy dostrzegaja takze zjawisko
suburbanizacji i - jako wazng jego konsekwencje — zwigkszajacy si¢ liczbe miesz-
kancéw. Jest ono w opinii autoréw szansa dla rozwoju gminy (s. 7), jednak w celu
przyciagania nowych mieszkancow nalezy poszerzy¢ oferte kulturalna, sportowa
i rekreacyjng (s. 7-8).

Poprawa jako$ci zycia mieszkaicow ma zatem kluczowe znaczenie w dziala-
niach na rzecz przyciggania nowych osadnikéw (s. 18). Inng ciekawa propozy-
cja jest stworzenie domu dziennego pobytu, ktéry miatby wesprze¢ mieszkancow
(przyszlych i obecnych) w zapewnieniu opieki nad starszymi cztonkami rodziny
i poprawi¢ w ten sposdb jakos¢ ich zycia w gminie. Autorzy dostrzegaja potrze-
be utworzenia takiej instytucji rowniez w kontekscie starzenia sie¢ spoteczenstwa
i wzrastajacego zapotrzebowania na ustugi opiekuncze. Troska o poprawe jako-
$ci zycia w wymiarze technicznym przejawia si¢ ponadto w planowanych dzia-
taniach polegajacych na remontach, modernizacji i inwestycji w eliminowanie
barier architektonicznych.

Réwniez w odniesieniu do trzeciego celu strategicznego w dokumencie odnajdu-
jemy zapisy bezposrednio nawigzujace do potrzeb przysztych mieszkancow (s. 8).
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Autorzy Strategii wyraznie nawigzuja do takich uwarunkowan jak polozenie gminy
w sasiedztwie aglomeracji, a takze dostepnos$¢ komunikacyjna, ktore sg istotnym
czynnikiem przyciggania nowych mieszkancéw. Wskazuja na potrzebe posiada-
nia dobrze rozwinigtej i dobrej jakosci sieci drég lokalnych oraz infrastruktury
technicznej (s. 26). Nie bez znaczenia jest kondycja srodowiska i lokalnej przy-
rody. Autorzy zwracajg uwage na odnawialne zrédla energii w kontekscie ochro-
ny $rodowiska, ale takze poprawy $rodowiska zamieszkania (s. 26). Rekomenduja
promocje szerokiej gamy rozwigzan ekologicznych, co ich zdaniem: ,wplynelo-
by na ogélny obraz Gminy Ksaweréw jako miejsca przyjaznego cztowiekowi i $ro-
dowisku, gdzie warto wypoczywac i wraca¢ do zdrowia” (s. 26). W podobnym
kontek$cie proponowane s dzialania na rzecz poprawy komunikacji publicznej
z miastem (s. 27).

W czesci diagnostycznej dokumentu osobny rozdziat poswiecono mieszkalnic-
twu. Na uwage zastuguje fakt, ze w dokumencie zdefiniowano polityke gminy
w zakresie budownictwa mieszkaniowego. W czesci diagnostycznej dokumen-
tu w analizie SWOT jako mocne strony zwigzane z rozwojem gminy wskazano
rozwdj budownictwa jednorodzinnego oraz budowe mieszkan komunalnych,
a jako strone stabg mozliwo$¢ dostarczania mieszkan socjalnych. W czesci pro-
gnostycznej dokumentu autorzy podkreslaja istotna role rozwoju infrastruktury
technicznej, komunikacyjnej, kulturowej, a takze $rodowiskowej, w kontekscie
rozwoju sieci osadniczej. Podkreslaja tez pozytywny wptyw procesu suburbaniza-
cji na proces rozwoju gminy. Podsumowujac, Strategia wprost nawigzuje do sze-
roko rozumianego mieszkalnictwa i zamieszkiwania w gminie. Wyrdzniajagcym
ja elementem w stosunku do innych przez nas badanych dokumentéw jest uwy-
puklenie istoty przyciagniecia nowych mieszkancéw (konkurowania z innymi
gminami w tym obszarze). Uprawnione wydaje sie zatem stwierdzenie, ze przy-
ciaganie nowych mieszkancéw i stworzenie im ,wygodnych” warunkéw zamiesz-
kiwania sktada sie na $wiadomie planowana polityke rozwoju osadnictwa
w gminie. Zaréwno dziatania zwigzane z rozbudowga i modernizacja infrastruk-
tury spotecznej oraz technicznej, jak i planowane ustugi publiczne rozpatrywane
sg z perspektywy potrzeb przysztych mieszkancéw. Szczegdlnie nalezy podkresli¢
aspekt Srodowiskowy, rzadko podnoszony w planach innych gmin. Mniej miejsca
poswiecono dziataniom nakierowanym na gospodarowanie gruntami czy majat-
kiem komunalnym.

Strategia Rozwoju - synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Gminna Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych na lata 2014-2020
zostala przyjeta uchwala nr XLVI/314/2013 Rady Gminy Ksawerdw z dnia 30 paz-
dziernika 2013 r. Podstawa prawng opracowywania Strategii jest art. 17 Ustawy
z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej* okreslajacy zadania wlasne gminy
o charakterze obowigzkowym. Z tresci Strategii (s. 3) wynika jej zgodnos¢ z inny-
mi dokumentami na szczeblu krajowym i regionalnym.

4 Dz.U.z2004r. Nr 64, poz. 593.
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W diagnozie wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2009 i 11 pazdziernika 2011 r.
grunty zabudowane i zadrzewione zajmowaly tacznie 350 ha, tj. 25,7% calkowitej
powierzchni gminy. Najwicksza jej czes¢ stanowia tereny mieszkaniowe — 14,7%.
Natomiast tereny rekreacyjno-wypoczynkowe to 0,2% catkowitej powierzchni
gminy (s. 6).

Wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2013 r. gmina posiadata w swoich zasobach
20 lokali komunalnych, w tym 8 mieszkan przeznaczonych do sprzedazy w trybie
przetargowym oraz 3 mieszkania socjalne. W gminie Ksawerdéw 56 0sdb zamiesz-
kiwato lokale komunalne, a 4 osoby lokale socjalne. W latach 2011-2012 w 0g6-
le nie byto 0s6b oczekujacych na lokale komunalne i socjalne, a w 2012 r. 17 0s6b
zgtaszato zapotrzebowanie na lokale komunalne i 3 na lokale socjalne. Gmina za-
spokoita potrzeby tych os6b w zakresie mieszkaniowym (s. 12). Natomiast w roku
2013 (na dzien 30 czerwca 2013 r.) w ogdle nie byto oséb zarejestrowanych jako
oczekujace na lokal komunalny, natomiast 2 osoby oczekiwaly na lokal socjal-
ny. Jedna z os6b otrzymala lokal od gminy (s. 12). W zasobach gminy Ksaweréw
na dzien 30 czerwca 2013 r. znajdowaly si¢ 23 mieszkania komunalne, z ktorych
21 wyposazonych bylo w urzadzenia sanitarne i centralne ogrzewanie. W lokalach
komunalnych i socjalnych zamieszkiwalo facznie 60 oséb. Ze wzgledu na pod-
miejski charakter gminy z dominujaca zabudowa jednorodzinng gmina ma utrud-
nione mozliwosci pozyskiwania dodatkowych lokali.

W stabych stronach analizy SWOT podkreslono niewystarczajaca liczbe lokali
socjalnych oraz mieszkan chronionych (s. 37). W szansach dla rozwoju gminy wy-
mieniono tworzenie warunkéw do dalszego rozwoju budownictwa jednorodzin-
nego i komunalnego (s. 38).

W zadaniach do osiagniecia czesci planistycznej priorytetu 5 wskazano $wiad-
czenie pomocy w formie dodatkéw mieszkaniowych (s. 65).

Misja zapisang w Strategii jest zapewnienie mieszkaricom gminy bezpieczen-
stwa socjalnego, przeciwdziatanie marginalizacji i alienacji os6b i rodzin, ktdre
znalazly sie w trudnej sytuacji zyciowej (s. 61).

Jednym z obszaréw problemowych dostrzezonych w dokumencie jest bezdom-
no$¢. W 2013 r. na terenie gminy wiejskiej Ksaweréow funkcjonowaly 4 bezdomne
rodziny (s. 22).

W czesci diagnostycznej dokumentu podkreslono, ze najwieksza przestrzen

a '§ 2§ o |8miny zajmuja tereny mieszkaniowe. Do$¢ doktadnie opisano zas6b mieszka-
oo = ‘g £ N [niowy gminy oraz wskazano na problem, jakim jest pozyskiwanie dodat-
% E % § 'é kowych lokali dla gminy, ze wzgledu na dominacje zabudowy jednorodzinne;j.
a E S 'é @ |W czesdci planistycznej, w misji zapisanej w dokumencie, dostrzezono role

K & n mieszkania w zaspokajaniu potrzeb cztowieka. Jednym z obszaréw problemo-

wych jest problem bezdomnosci.

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Celem ogélnym Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Ksaweréw na lata 2020-2025, przyjetego w drodze Uchwaly
Rady Gminy Ksaweréw nr XXXV/271/2021 z dnia 30 marca 2021 r., jest okre-
Slenie podstawowych zasad w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zaso-
bem gminy oraz ustalenie kierunkéw dzialania w obszarze polityki mieszkaniowej
zgodnie z Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego’.

Celem szczegétowym Programu jest tworzenie warunkéw do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy, zapewnienie lokali w ramach najmu
socjalnego i lokali zamiennych przez gmine, zapewnienie lokali dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach. W dokumencie zostata réwniez zdefiniowa-
na Polityka mieszkaniowa na lata 2020-2025, w ktérej przyjeto nastepujace cele:
utrzymanie dotychczasowego zasobu w technicznym stanie niepogorszonym, za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych grup o niskich dochodach, zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych oséb w trudnej sytuacji zyciowej (zgodnos$¢ z celami
na poziomie makro).

W dokumencie dokonano takze przegladu stanu gminnego zasobu mieszka-
niowego. W zasobie gminnym facznie znajduja si¢ 23 lokale mieszkalne w 2 bu-
dynkach (s. 2-3). Lokale s3 zréznicowane pod wzgledem zuzycia technicznego
i wyposazenia w instalacje. Gmina, opierajgc si¢ na analizie potrzeb mieszkanio-
wych, nie planuje budowy nowych budynkéw. Ewentualnie planuje si¢ pozyskanie
lokalu, np. poprzez wspdtprace z inwestorami, czy zakup nieruchomosci i jej wy-
remontowanie. Dokonano tez analizy potrzeb i polityki remontowej. Podkreslono
uzaleznienie polityki remontowej od posiadanych $rodkéw finansowych oraz sta-
nu technicznego budynkoéw.

Okreslono takze plany dotyczace sprzedazy lokali oraz zasady polityki czynszo-
wej. W nowo wybudowanym budynku w latach 2022-2025 planuje si¢ sprzedaz
lokali zainteresowanym najemcom wedlug odrebnie ustalonych zasad. W latach
2020-2022 w ogodle nie planuje si¢ sprzedazy lokali bedacych w zasobie gminy.

Zgodnie z wytycznymi zawartymi w dokumencie polityka czynszowa powinna
prowadzi¢ do okreslania stawek czynszu tak, aby pozwalaly na utrzymanie budyn-
koéw ilokali w stanie technicznym co najmniej nie gorszym, oraz przeprowadzenie
prac remontowych podnoszacych wartos¢ uzytkows i umozliwily sprawne admi-
nistrowanie zasobami. W ramach lokali komunalnych stawki czynszu uzaleznione
s3 od czynnikéw podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa danego lokalu mieszkal-
nego. Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego nie moze przekracza¢ polo-
wy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.
Nie planuje si¢ obnizania stawek czynszu w stosunku do najemcéw o niskich do-
chodach. Do instrumentéw wsparcia dla oséb o niskich dochodach i bedacych
w trudnej sytuacji zaliczono dodatki mieszkaniowe i dodatki energetyczne.

5 Dz.U.z2001r. Nr71, poz. 723.
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Okreslono ponadto sposob zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym.
Zasobem mieszkaniowym gminy zarzadza Woéjt Gminy Ksawerdw.

Uwzgledniono zrédla finansowania przedsiewzig¢, takie jak dochody z najmu
lokali mieszkalnych i najmu lokali uzytkowych oraz $rodki z budzetu gminy pozy-
skane z dotacji unijnych.

Dokument bezposrednio odnosi sie do problematyki zwigzanej z szeroko poje-
tym mieszkalnictwem. W celach dokumentu uwzgledniono tworzenie warun-
kéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wszystkich mieszkancéw gminy,
w tym dla grup o $rednich i niskich dochodach. Sformutowano takze kluczowe
cele dotyczace realizacji polityki mieszkaniowej na terenie gminy. Dokonano ana-
lizy zasobu mieszkaniowego bedacego w zasobach gminy oraz potrzeb i polityki
remontowej w zakresie gminnego zasobu mieszkaniowego. W dziataniach gminy
w dziedzinie mieszkalnictwa uwzgledniono sprzedaz lokali mieszkalnych, zasa-
dy polityki czynszowej, sposéb zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym
oraz zrédta finansowania.

Wieloletni Program
Gospodarowania Zasobem
Mieszkaniowym Gminy
- synteza

Zrédto: opracowanie wtasne.

Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzen-
nego Gminy Ksawerdw zostala przyjeta Uchwalg nr LXXII/506/10 Rady Gminy
Ksawer6w z dnia 9 listopada 2010 r.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gmi-
ny Ksawerdw jest zgodne ze Strategia Rozwoju Gminy (s. 61).

Juz we wstepie analizowanego dokumentu wskazuje sie, ze gmina Ksawerow
jest gmina wiejska, ale uznawang w ,,Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa todzkiego” jako mozliwa do przeksztalcenia w gmine miejska (s. 7).

Z czeéci diagnostycznej dokumentu wynika, ze przewaza budownictwo pry-
watne w postaci domoéw jednorodzinnych (s. 43). Ze wzgledu na marginalizacje
rolnictwa w aglomeracji t6dzkiej jako typu dzialalnosci gospodarczej nastepuje
przeksztalcenie zabudowy siedliskowej w zabudowe typowo jednorodzinng (s. 43).

W gminie Ksaweréw obserwujemy znacznie wiekszg gestos¢ zaludnienia anizeli
w pozostatych gminach wiejskich wojewddztwa 16dzkiego, co wynika ze zwartej
zabudowy gminy budynkami jednorodzinnymi oraz cz¢sciowa zabudowa gminy
budynkami wielorodzinnymi (s. 43).

W kontekscie rozwoju gminy Ksaweréw wskazuje si¢ na istniejace rezerwy
wyznaczonych terenéw umozliwiajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej
w przypadku zwiekszonego zapotrzebowania na dzialki budowlane dla réznych
form zabudowy (s. 45). Polozenie gminy Ksaweréw na terenie Lodzkiego Obsza-
ru Metropolitalnego, a w szczeg6lnosci na terenie Lodzkiej Aglomeracji Miejskiej,
stwarza korzystne warunki dla rozwoju osadnictwa na terenie gminy (s. 45).

Z analizy SWOT wynika, ze w czedci dotyczacej zagrozen podkreslono brak
budownictwa komunalnego, co wiaze si¢ z nierozwigzanym problemem braku
mieszkan socjalnych, zastepczych itp. (s. 62).
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W celach strategicznych wskazano na budowe mieszkan socjalnych i ko-
munalnych na terenie Widzewa oraz Zdzar oraz pozyskiwanie gruntéw pod bu-
downictwo komunalne i socjalne (s. 62). Funkcja uzupelniajaca czg¢séci wschodniej
gminy jest mieszkalnictwo do czasu zmiany uzytkowania terenéw rolnych na cele
nierolnicze (s. 67). Rejon centralny gminy ma uklad przestrzenny miejski, a jego
funkcja wiodaca jest mieszkalnictwo. Jest to rejon gminy o wzmozonym stopniu
urbanizacji (s. 68).

Dopuszcza si¢ rozwdj mieszkalnictwa wielorodzinnego w zabudowie osiedlo-
wej na okreslonych obszarach gminy oraz rozwéj budownictwa jednorodzinnego
na terenie calej gminy. Dopuszcza si¢ réwniez rozwéj budownictwa zagrodowe-
go we wschodniej czgsci gminy. Nie przewiduje si¢ natomiast budownictwa zbio-
rowego (s. 74). W 6 z 8 rejondéw gminy w stosunku do 2005 r. nastgpila zmiana
funkcji na wiodacg mieszkaniowg (s. 78-79). Nalezy zwrdci¢ uwage na problem
bardzo silnego zurbanizowania gminy, przez co wiele terenéw z dobrymi gleba-
mi klasy III, a nawet II zostalo zajete pod zabudowe (s. 29). W celu ograniczenia
ucigzliwo$ci hatasu komunikacyjnego nalezy nie dopuszczaé do lokalizowania bu-
downictwa mieszkaniowego w strefie oddzialywania akustycznego gtéwnych drog
lub stosowa¢ techniczne zabezpieczenia przed halasem (ekrany akustyczne, spe-
cjalne okna) (s. 82).

W zakresie uzbrojenia komunalnego brak pelnej kanalizacji sanitarnej i desz-
czowej terendw zurbanizowanych, sieci gazowej oraz pelnego zwodociggowania
(s. 13). Stan gospodarki $ciekowej na terenie gminy Ksawerow jest malo zadowa-
lajacy. Czg$¢ budownictwa jednorodzinnego wykorzystuje nadal zbiorniki bezod-
plywowe i doly gnilne (s. 55).

W pkt XVII czesci dotyczacej przeznaczenia terendw wskazano na potrzebe roz-
budowy systemoéw infrastruktury w zwigzku z istniejaca zabudows oraz terenami
wyznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa (s. 64). Docelowo zakta-
da si¢ wyposazenie obszaréw osadnictwa w sie¢ infrastruktury technicznej (s. 67).

Dla obszaru objetego zmiang Studium w przyjetych rozwiazaniach uwzgled-
niono:

1) Ksztaltowanie wielofunkcyjnego rozwoju gminy, zagospodarowania i uzyt-
kowania jej terenéw w oparciu o konstytucyjna zasade zréwnowazonego
rozZwoju.

2) Podnoszenie jakosci zycia mieszkancéw poprzez rozwoj infrastruktury tech-
nicznej, w tym przede wszystkim pelne rozwigzanie probleméw gospodarki
wodno-$ciekowej, zapewnienie uzyskania wspotczesnie oczekiwanych stan-
dardo6w sanitarnych, zahamowanie podtapiania terenéw, ograniczanie zagro-
zenia $rodowiska i zagrozenia bezpieczenistwa mieszkancoéw poprzez kolizje
komunikacyjne.

3) Przestrzeganie zasad tadu przestrzennego, niedopuszczanie do chaosu w za-
budowie, godzenie interesu prywatnego z publicznym oraz podnoszenie
wartosci estetycznej zabudowy i terenéw w ksztaltowaniu przestrzeni (s. 95).
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Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
- synteza

Warto podkresli¢, ze juz we wstepie dokumentu wskazuje sie na mozliwo$é
przeksztatcenia gminy wiejskiej w gmine miejska. Zwraca sie ponadto uwage
na ponadprzecietng gestos¢ zaludnienia gminy, co wymusza zwartg zabudowe
budynkami jednorodzinnymi oraz czesciowa zabudowe budynkami wieloro-
dzinnymi. Dopuszcza sie rozwdj mieszkalnictwa wielorodzinnego w zabudowie
osiedlowej w okreslonych rejonach gminy oraz rozwéj budownictwa jednorodzin-
nego na terenie catej gminy. Nie dopuszcza sie lokalizacji budownictwa miesz-
kaniowego w strefie oddziatywania akustycznego gtdwnych drég lub zaleca sie
stosowanie technicznych zabezpieczen przed hatasem. W celach strategicznych
dokumentu wymienia sie budowe mieszkan socjalnych i komunalnych na te-
renie czesci gminy oraz pozyskiwanie gruntéw pod budownictwo komunalne
i socjalne. W czesci planistycznej dokumentu podkresla sie potrzebe rozbudowy
systemdw infrastruktury w zwigzku z istniejaca zabudowa oraz terenami wyzna-
czonymi pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa. O istotnej roli mieszkalnictwa
w rozwoju gminy $wiadczy istniejaca rezerwa terenéw przeznaczonych pod za-
budowe mieszkaniowa w przypadku identyfikacji takiego zapotrzebowania. Z do-
kumentu wynika takze, ze lokalizacja gminy stwarza dogodne warunki do rozwoju
sieci osadniczej.

Zrédto: opracowanie wtasne.

Whioski dla gminy:

1.

We wszystkich dokumentach gminy Ksawerdw istnieje bezposrednie od-
niesienie do mieszkalnictwa. Zwraca si¢ uwage na istniejace w gminie wa-
runki mieszkaniowe. Kwestia mieszkaniowa wylania si¢ jako kwestia istotna
dla rozwoju gminy.

. Strategie rozwoju wyrdznia zdefiniowanie polityki w zakresie budownictwa

mieszkaniowego.

. Aspekt przyciggania nowych mieszkancéw gminy znajduje sie¢ w trzech ce-

lach strategicznych Strategii Rozwoju Gminy. Rozwdj sieci osadniczej odgry-
wa istotng role w rozwoju gminy.

. Kwestii mieszkaniowej w sposéb bezposredni w calosci poswigcony jest

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Ksawerow. Na uwage zastuguje fakt wyodrebnienia w dokumencie celow
w zakresie polityki mieszkaniowej gminy.

. W dokumentach wskazuje si¢ takze na duzy stopien zurbanizowania gmi-

ny oraz pozytywne skutki suburbanizacji w postaci zwiekszonej gestosci
zaludnienia.



168 Rozwdj lokalny a polityka mieszkaniowa w gminach wiejskich

6.6. Brojce

Gmina Bréjce nie posiada aktualnej strategii rozwoju. Nie obowiazuja réwniez
zapisy ostatniego planu rozwoju (Plan Rozwoju Lokalnego Gminy Broéjce na lata
2006-2013), ktéry zostal przyjety Uchwata Rady Gminy Bréjce nr XXIX/229/09
z dnia 6 kwietnia 2006 r. W 2006 r. sporzadzono zintegrowang strategie rozwoju
obszaréw wiejskich ,,Andrespol - Nowosolna — Brojce”. Jej wazno$¢ takze ulegta
przeterminowaniu, poniewaz byta zaplanowana w perspektywie do 2013 r.

Strategia Rozwigzywania Probleméw Spolecznych w Gminie Brdjce na lata
2016-2025 zostata przyjeta Uchwalg nr XXX/147/2016 Rady Gminy Brdjce z dnia
11 lipca 2016 1.

Czes¢ diagnostyczna dokumentu zawiera bardzo zdawkowy i lakoniczny opis
sytuacji mieszkaniowej, bez odniesienia do kwestii zwigzanych z rozwojem gmi-
ny. Wynika z niego, ze gmina Brojce nie posiada mieszkan socjalnych. W latach
2013-2015 liczba mieszkan komunalnych w gminie spadla z 23 do 15. Pozosta-
li mieszkancy posiadaja wtasne domy lub zamieszkuja u rodzicéw, krewnych badz
tez podnajmuja uzyczone im lokale od oséb prywatnych. Powstaje zatem pytanie,
czy brak mieszkan socjalnych oraz tendencja spadkowa w zakresie lokali komu-
nalnych s3 spowodowane brakiem zainteresowania takimi mieszkaniami na tere-
nie gminy czy brakiem polityki mieszkaniowej prowadzonej przez gmine.

g = Dokument w sposdb bardzo ograniczony i zdawkowy odnosi sie do kwe-
a g E Y & |stii mieszkaniowej oraz opisuje sytuacje mieszkaniowg mieszkaficéw gminy
g g E % Bréjce. Z czesci diagnostycznej dokumentu wynika, ze w zasobach gminy nie
g g‘ % % 2 | ma lokali z przeznaczeniem na najem socjalny, a w latach 2013-2015 spadta
0 N a a ! liczba lokali komunalnych znajdujacych sie w zasobach gminy. W czesci plani-

(-3 stycznej dokumentu nie zostata poruszona kwestia mieszkaniowa.

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata
2017-2022 zostat przyjety Uchwalg nr XLII/230/2017 Rady Gminy Broéjce z dnia
29 marca 2017 .

Tekst dokumentu nie zawiera rozdzialu ,,Postanowienia ogdlne”, nie wskazano
w nim takze celu, jakiemu ma stuzy¢.

W czedci poswieconej analizie stanu zasobu wymieniono szczegétowo loka-
le bedace w zasobach gminy. Gmina posiada 14 lokali, w tym 2 niezamieszka-
te w ztym i $rednim stanie technicznym. Zaséb gminy obejmuje zaréwno lokale
komunalne, jak i lokale o obnizonym standardzie. Nie przewiduje si¢ powigksza-
nia mieszkaniowego zasobu gminy, w tym budowy mieszkan.

Analiza potrzeb dokonana zostata wylacznie w odniesieniu do potrzeb remonto-
wych, a nie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Dostrzezono zréznicowane
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potrzeby remontowe, uzaleznione od stanu technicznego budynku. Zatozono, ze
na remonty w danym roku budzetowym mozna przeznaczy¢ nie mniej niz 60%
wplywéw z tytutu czynszu za wszystkie wynajmowane lokale stanowigce miesz-
kaniowy zaséb gminy. Polityka remontowa ogranicza si¢ gtéwnie do niezbednego
minimum, polegajacego na utrzymaniu stanu technicznego budynku na pozio-
mie gwarantujacym bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania
oraz konserwacji urzadzen technicznych zapewniajacych zaopatrzenie budynku
w wodeg, energie cieplng elektryczng i odprowadzanie ciekéw. Dziatania odnosza-
ce sie do polityki remontowej ograniczono do dokonywania przegladéw obiektow
w zakresie sprawnosci technicznej oraz przegladow i konserwacji przewodow ko-
minowych i wentylacyjnych. W dokumencie mozna znalez¢ stwierdzenie, ze pla-
nowane remonty powinno si¢ przeprowadzac¢ zgodnie z ustawg Prawo budowlane.

Sprzedaz lokali odbywa sie zgodnie z Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami® i uzalezniona jest od zglaszanych przez najemcéw wnio-
skoéw w trybie bezprzetargowym. W pierwszej kolejnosci planowana jest sprzedaz
lokali mieszkalnych, ktére znajdujg si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
w celu zmniejszenia kosztéw utrzymania cze¢sci wspolnych nieruchomosci. W la-
tach 2017-2018 sprzedano 7 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni uzytkowej
ponad 400 m* W latach 2019-2022 nie planuje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych.

W zakresie polityki czynszowej przyjeto, Ze stawki czynszu sg ustalane na pod-
stawie stawki podstawowej. Najemcy lokali mieszkalnych oplacaja czynsz najmu
obliczony wedtug stawki podstawowej za 1 m?* powierzchni uzytkowej, z uwzgled-
nieniem czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.
Dokument okresla réwniez czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke podsta-
WOW3 CZynszu.

Obowigzki zarzadzajacego pelni Wéjt Gminy Brdjce, z wyjatkiem lokali znaj-
dujacych si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Dokument opisuje tak-
ze zadania zarzadzajacego/zarzadcy zasobem gminnym. Polityka prowadzona
w gminie ogranicza si¢ wylacznie do administrowania gminnym zasobem miesz-
kaniowym, a nie do efektywnego zarzadzania, ktoérego celem jest wzrost wartosci
nieruchomosci.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa dochody z czynszéw za lo-
kale mieszkalne oraz srodki wlasne gminy. Dazy sie do samofinansowania gos-
podarki mieszkaniowe;.

Gmina nie przewiduje kapitalnych remontéw lokali mieszkalnych, z wyjatkiem
biezacych napraw w celu utrzymania poprawnego stanu technicznego.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gmi-
ny Brojce stanowi zalacznik nr 1 do Uchwaly nr LXVII/373/2018 Rady Gminy
Brojce z dnia 26 pazdziernika 2018 r.

6 Dz.U.z1997r. Nr 115, poz. 741.
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Dokument sktania do krytycznych komentarzy. Odsyta do dziatan koncentru-
jacych sie wytacznie na utrzymaniu dotychczasowego zasobu gminy w kon-
tekscie substancji budowlanej oraz poprawnego stanu technicznego. Brak
odniesienia do wystepujacych warunkéw mieszkaniowych na terenie gminy
i ewentualnych rozwiazan w zakresie ich poprawy. Brak zdefiniowania celu
dokumentu oraz nawigzania do podstawowych celéw polityki mieszkaniowej
oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, co wyraznie wystepowato w pla-
nach gmin Ksaweréw i Zgierz.

Zasobem
Mieszkaniowym
Gminy - synteza

Wieloletni Program
Gospodarowania

Zrédto: opracowanie wtasne.

Dokument sporzadzono, uwzgledniajac wytyczne zawarte w planach wyzsze-
go rzedu oraz w planach i programach obowigzujacych na szczeblu lokalnym,
a w szczegolnosci w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa, Strategii Rozwoju Wojewodz-
twa, Strategii Rozwoju Gminy Brdjce (s. 10).

Uaktualnienie Studium z 2011 r. powstalo ze wzgledu na wymogi prawne (s. 120)
oraz potrzeby gminy (s. 10). Powodem aktualizacji Studium jest takze dynamicz-
ny rozwoj gminy zwigzany z blisko$cig miasta Lodzi oraz atrakcyjnym polozeniem
komunikacyjnym (s. 10). Zmiany przeznaczenia terenu (planu miejscowego) wy-
nikaja réwniez z dziatan oddolnych - zauwazalna jest przede wszystkim presja
whascicieli dziatek (s. 162). Wobec odstgpienia od realizacji projektowanej obwod-
nicy drogi wojewddzkiej nr 713 w projekcie zmiany Studium wprowadza si¢ 1,2 ha
nowych terenéw mieszkaniowych w Kurowicach (s. 141).

Zauwaza si¢ powigzanie Studium z procesami i celami rozwojowymi nie tylko
w wymiarze przestrzennym. Gléwnym celem opracowania Studium jest ,identy-
fikacja uwarunkowan rozwojowych Gminy Brojce” (s. 13). W tekscie podkreslono
znaczenie rozwoju zréwnowazonego.

W Studium zdefiniowano pojecie rozwoju gminy. Kryja si¢ pod nim wszystkie
procesy zwiazane z wykorzystaniem zasobow i waloréw gminy, poprawa warun-
kéw zamieszkania, standardéw cywilizacyjnych i funkcjonalnych gminy (s. 13).
W dokumencie szczegdlne miejsce zajmujg warunki i jakos¢ zycia mieszkancow.
Autorzy opracowania wlaczaja do analizy uwarunkowan spoteczno-ekonomicz-
nych sytuacj¢ mieszkaniowa w gminie, co §wiadczy o przemyslanym procesie pro-
wadzonej polityki przestrzennej w gminie (s. 24).

Gesto$¢ zaludnienia w gminie Brdjce jest mniejsza niz gesto$¢ zaludnienia
dla gmin wiejskich w powiecie i nie jest roztozona réwnomiernie. Dodatnie sal-
do migracji jest spowodowane przeprowadzka ludnosci naptywowej z Lodzi.
Wzrost liczby ludnosci jest najbardziej odczuwalny w poinocno-wschodniej czg-
$ci wsi Bukowiec, polozonej w odleglosci ok. 10 km od Lodzi. W wyniku pre-
sji nastepuje niekontrolowany rozwdj urbanizacji (s. 23). W réznych czesciach
gminy dominuja rézne formy zabudowy. Pewne zespoly zabudowy nie wykazuja
cech harmonijnego i przemyslanego rozplanowania, zgodnego z tradycja lokalng
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oraz fadem przestrzennym (s. 22). Autorzy dostrzegaja w ostatnich latach dyna-
miczny rozwdj zabudowy mieszkaniowej dla ludnosci nierolniczej (Bukowiec, Ku-
rowice - jednorodzinnej i rezydencjonalnej). Sporadycznie wystepuja réwniez
budynki wielorodzinne - pojedyncze bloki wybudowane przy zaktadach ustugo-
wo-produkeyjnych w celu zapewnienia mieszkan dla pracownikéw (Brojce i Wola
Rakowa) (s. 82). Analiza wydanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych
odbywa sie na terenie wigkszosci wsi. Najwiecej budynkéw powstaje we wsiach Bu-
kowiec, Kurowice, Wola Rakowa i Kotliny. Wymaga to wskazania powierzchni
dla przewidywanego rozwoju funkcji mieszkaniowo-ustugowo-rzemieslniczych.

Gmina Brdjce stanowi potencjalnie atrakcyjny obszar mieszkaniowy dla lo-
dzian (s. 20). Budowa wezfa komunikacyjnego na tym terenie podnosi jej atrak-
cyjno$¢ inwestycyjna i wiaze si¢ z powstaniem nowych miejsc pracy (s. 128).

Podstawowg funkcja Brojec jest rolnictwo. Jedng z funkcji uzupelniajacych jest
natomiast mieszkalnictwo (s. 19). W strukturze uzytkowania gruntéw tej jednostki
wedlug stanu na dzien 2 sierpnia 2017 r. tereny mieszkaniowe stanowig 1,8%, a te-
reny zabudowane i zurbanizowane ogoélem 6,7%. Uzytki rolne zajmuja ok. 83,4%
ogolnej powierzchni gminy (s. 61). Dominujaca w strukturze wlasnoéci gruntéw
polozonych na terenie gminy Brdjce jest wlasnos¢ prywatna. Warto podkreslic,
ze autorzy dokumentu nie podejmuja analizy stanu prawnego gruntéw w kontek-
$cie ich potencjalnego wykorzystania (s. 90-91).

Gmina jako calo$¢ ma status wiejski, a tylko jej niewielka czg¢é¢ (potnocno-
-wschodnia) ma charakter podmiejski. Brojce spetniaja wszystkie warunki ko-
nieczne do zakwalifikowania do Obszaru Metropolitalnego réwniez w kontekscie
rozwoju terenéw mieszkaniowych (s. 18-19).

W gminie wzrasta zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe oraz na tere-
ny rekreacyjne (s. 25). Zagospodarowanie terenu gminy jest zgodne z jej rozwojem
funkcjonalnym i uwzglednia wzrost znaczenia funkcji mieszkaniowej oraz ele-
menty cenne przyrodniczo (krajobrazowo) (s. 25). Wraz z rozwojem procesu osad-
niczego (urbanizacji/suburbanizacji) wzrasta zapotrzebowanie na rézne rodzaje
ustug. Szczegdlnie dotyczy to obszaréw, gdzie rozwijajg si¢ osiedla zabudowy jed-
norodzinnej mieszkaniowe;.

W odniesieniu do warunkéw mieszkaniowych zauwazono, ze wplywaja one
na poziom zycia mieszkancéw. Zdaniem autoréw Studium gmine cechuje poprawa
warunkow mieszkaniowych w postaci wzrostu $redniej wielkosci mieszkania oraz roz-
geszczenia mieszkan. Najwiecej budynkow powstaje we wsiach: Bukowiec, Kurowice
i Wola Rakowa (s. 82). Wigkszos$¢ (95%) mieszkan podiaczonych jest do sieci wo-
dociaggowej, wyposazonych w tazienke (80%), centralne ogrzewanie (70%). Sytuacja
w tym zakresie, zdaniem autoréw, systematycznie si¢ poprawia (s. 83). W gminie
brak sieci kanalizacji sanitarnej. Autorzy opracowania wskazuja, ze lepsza infrastruk-
tura techniczna i spoteczna ma wplyw na rozwdj procesu osadniczego (s. 149).

Czes¢ budynkoéw zlokalizowanych na terenie gminy wpisanych jest do gminne-
go rejestru zabytkéw. Jak wynika z tabeli 21 opisywanego dokumentu (s. 71-77),
budynki uwzglednione w rejestrze zabytkéw to w ponad 90% budynki mieszkalne.
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Wydaje si¢ zatem, ze wladze gminy dostrzegaja wplyw spuscizny historycznej
na obecny wizerunek gminy (s. 77). Niestety znaczna liczba budynkéw mieszkal-
nych objetych rejestrem zabytkow jest w ztym stanie technicznym (s. 77).

Do negatywnych aspektow rozwoju sieci osadniczej na terenie gminy moze-
my zaliczy¢: przeksztalcanie terenéw wiejskich w obszary miejskie — duze, zwar-
te osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej generujace dla gminy duze
naklady finansowe na ich utrzymanie (s. 161), niewystarczajaca ilo§¢ przestrze-
ni publicznych oraz terenéw do wypoczynku i rekreacji. Postrzegane jest to jako
zjawisko niekorzystnie wplywajace na jakos$¢ zycia mieszkancéw, podobnie jak
niewystarczajaco rozwinigta infrastruktura spoleczna z zakresu opieki medycznej
i oferty kulturalnej (s. 132). Negatywne skutki wywotlane przez proces suburbani-
zacji wplywaja takze na jakos$¢ srodowiska przyrodniczego. Gmina jest szczegdlnie
narazona na zanieczyszczenie powietrza atmosferycznego i ucigzliwosci akustycz-
ne zwigzane z duzym natezeniem ruchu komunikacyjnego (s. 136) oraz ich nega-
tywny wplyw na sfer¢ mieszkaniows (s. 57). Naruszenie ukladu urbanistycznego
centrum wsi Brdjce, Kurowice i Bukowiec w wyniku niekontrolowanego rozwo-
ju budownictwa wptywa destrukcyjnie na walory estetyczne wsi (s. 24). Podkre-
$la sie tez negatywny wplyw Ogrodéw Dzialkowych w Kotlinach na $rodowisko
poprzez powstawanie w ich poblizu wysypisk odpadéw oraz w okresie jesiennym
spalanie li$ci. Ze wzgledu na mocna pozycje prawng ogrodéw dziatkowych wtadze
gminy nie moga zmieni¢ ich przeznaczenia. W omawianym opracowaniu teren
ogrodkéw dziatkowych w Kotlinach zaliczany jest do obszaréw dysharmonijnych.
Autorzy wskazujg na zbyt duza gestos¢ i réznorodno$¢ zabudowy na terenie ROD
w Kotlinach, ktéra zakldca walory wizualne (widokowe) atrakcyjnego przyrodni-
czo terenu dna doliny rzeki Miazgi (s. 81).

Z przeprowadzonych prognoz demograficznych wynika, Ze na obszarze gminy
w perspektywie najblizszych trzydziestu lat liczba ludno$ci bedzie wzrastac (s. 132).

Stabo rozwinigta infrastruktura techniczna (brak kanalizacji, niedostatek na-
wierzchni bitumicznej) zostala uznana za problem gminy. Nie wigzano tego jednak
z procesem rozwoju osadnictwa. Natomiast stabo rozwinieta infrastrukture spolecz-
ng (niewystarczajacg liczbe placéwek szkolnych i opieki medycznej oraz osrodkow
kultury) analizowano w kontekscie pojawienia si¢ nowych terenéw mieszkanio-
wych (s. 147). Autorzy opracowania dostrzegaja zwiazek, jaki zachodzi miedzy roz-
wojem gminy a wzrostem wplywow z podatku od nieruchomosci (s. 135).

Z analizy SWOT (analiza zbiorcza) wynika, ze samo polozenie gminy Brojce
w bezposrednim sasiedztwie Lodzi i wezla autostrady Al jest jej mocng strong
(s. 156). Dla odmiany wsrdd stabosci wskazuje si¢ na brak sieci kanalizacyjne;j.
W zagrozeniach wymienia si¢ powstawanie terenéw zainwestowanych bez wy-
starczajacej infrastruktury technicznej, proces suburbanizacji oraz wydawanie
pozwolen na budowe w miejscach, ktére powinny pozosta¢ przestrzeniami nie-
zabudowanymi (s. 156-157). Do szans zaliczono: wykorzystywanie terenéw ,wol-
nych” pomiedzy zainwestowanymi juz terenami na rozwdj przestrzenny, tzw.
dogeszczanie istniejacej zabudowy (s. 157). Na podkreslenie zastuguja wysokie
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walory $rodowiska przyrodniczego stuzace rozwojowi rekreacji oraz tworzace
dogodne warunki dla zamieszkiwania, rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
agroturystyki i budownictwa letniskowego, budowania wizerunku miasta i gmi-
ny jako miejsca atrakcyjnego dla inwestowania, zamieszkania i wypoczynku
oraz jego promocja (s. 157). W odniesieniu do stabosci nalezy podkresli¢ nieefek-
tywne projektowanie nowych terenéw pod zabudowe, brak koncentracji zabudo-
wy - powstanie chaosu przestrzennego (s. 156).

We wnioskach do analiz SWOT w sektorze mieszkalnictwa wskazano, ze rozwoj
gminy powinien si¢ odbywa¢ m.in. poprzez: dogeszczanie juz istniejacych ukla-
dow osadniczych oraz zapewnienie racjonalnego przestrzennego rozwoju gminy,
ograniczanie kreowania nowych terenéw mieszkaniowych na obszarach otwar-
tych, uzupelnienie terenéw zabudowy mieszkaniowej o niezbedng infrastrukture
techniczng i spoleczng oraz o przestrzenie publiczne i tereny rekreacyjne (s. 158).

W dokumencie w czgéci planistycznej wprost wymienia si¢ ogdlne kierunki
zmian w dziedzinie mieszkalnictwa na terenie gminy Bréjce. Wynika to z trendu
migracyjnego ludnosci z miasta i osiedlania si¢ w gminach osciennych.

W analizowanym dokumencie przyjeto definicje polityki w zakresie budownictwa
mieszkaniowego, zgodnie z ktérg polega ona ,,zaréwno na dzialaniach doraznych,
tj. wydawaniu pozwolen na budowe, jak i dtugofalowych, zmierzajacych do upo-
rzagdkowania spraw zwigzanych z planowaniem przestrzennym. Gmina sporzadzita
i wprowadza szereg zmian w miejscowych planach zagospodarowania, zmierzajacych
do zwigkszenia obszaru przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe” (s. 83).

W celu dbatosci o walory krajobrazowe oraz srodowisko przyrodnicze nie po-
winno si¢ dopuszcza¢ do nadmiernego rozwoju funkeji mieszkaniowe;.

Zgodnie z wykonang analiza potrzeb i mozliwosci stwierdzono, zZe obecnie nie
ma potrzeby wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa, chion-
nos¢ terendw juz wyznaczonych jest w stanie zaspokoi¢ zapotrzebowanie w per-
spektywie najblizszych trzydziestu lat (s. 150). Nie proponuje si¢ nowych obszaréw
pod zabudowe wielorodzinng o charakterze blokowym ze wzgledu na dysharmo-
nie z istniejaca i przewazajacg na terenie gminy Brdjce zabudowa jednorodzinng
i zagrodows (s. 181).

Waznym zadaniem w zakresie zabezpieczenia istniejacych obszaréw przed prze-
inwestowaniem jest przeciwdzialanie ekspansji zabudowy rekreacyjnej i mieszka-
niowej jednorodzinnej na terenach laséw prywatnych (s. 203-231).

W czesci planistycznej dokumentu wskazuje si¢ na rozwdj infrastruktury gmin-
nej, zwlaszcza w sferze obstugi mieszkancow (s. 163). Docelowo zakfada si¢ bu-
dowe sieci gazowej w gminie. Rozbudowy wymaga infrastruktura techniczna
oraz sie¢ powigzan lokalnych (s. 161).

Ze wzgledu na wymogi utrzymania i ochrony istniejacego historycznego i prze-
strzennego uktadu urbanistycznego nalezy dostosowa¢ charakter nowej zabudo-
wy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie skali i bryly zabudowy.
Uwzgledniajac harmonijne wspolistnienie elementéw kompozycji historycznej
i wspdlczesnej, nalezy usuna¢ lub przebudowac obiekty dysharmonijne (s. 204, 209).
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Czes¢ Studium poswigcona jest ochronie poszczegélnych zasobow $rodowi-
ska w celu poprawy jakosci powietrza oraz osiaggniecia odpowiednich standardow.
W czgéci planistycznej zwraca sie¢ uwage na okreslone kierunki dzialan w celu
zmniejszenia lub ograniczenia emisji zanieczyszczen, w szczegoélnosci stosowanie
materialow o wysokiej izolacyjnosci cieplnej, propagowanie wéréd mieszkancow
wykorzystywania odnawialnych i ekologicznych zrddel energii, rozwoj alter-
natywnych $rodkéw komunikacji, poprawa stanu technicznego drég — moderni-
zacja drég gminnych (s. 194). Autorzy opracowania dostrzegaja zwigzek miedzy
terenami zielonymi a poprawa warunkow zycia, w tym warunkéw mieszkaniowych.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy - synteza

Dokument jest spdjny z dokumentami wyzszego rzedu. Warto zauwazy¢, ze juz
na wstepie wskazano, ze dziatania w zakresie zmiany w planach zagospodaro-
wania przestrzennego sa podejmowane takze z inicjatywy mieszkafncéw. Pod-
kreslono role koncepcji rozwoju zréwnowazonego gminy. W definicje rozwoju
gminy Brdjce bezposrednio wpisuje sie poprawa warunkéw zamieszkania. Sy-
tuacja mieszkaniowa w gminie stanowi istotny element analizy uwarunkowan
spoteczno-ekonomicznych. Ze wzgledu na bliskie potozenie gminy Bréjce wzgle-
dem todzi stanowi ona dogodne miejsce do osiedlania sie dla mieszkancow
tego miasta. Podstawowa funkcjg gminy Bréjce jest rolnictwo. Tylko jej potnoc-
no-wschodnia czes¢ ma charakter strefy podmiejskiej. Z dokumentu wynika, ze
w gminie wzrasta zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe oraz na te-
reny rekreacyjne. Autorzy tacza bezposrednio kwestie jakosci zycia w gminie
z kwestia mieszkaniowa. Ponadto stwierdzaja, ze lepsza infrastruktura tech-
niczna i spoteczna ma wptyw na rozwdj procesu osadniczego. Dostrzegaja tez
negatywne skutki rozwoju procesdéw osadniczych na terenach wiejskich gminy
Brdjce. Zaliczaja do nich gtéwnie naktady finansowe na utrzymywanie duzych
osiedli mieszkaniowych. Niekontrolowany rozwéj budownictwa mieszkanio-
wego wptywa destrukcyjnie na wyglad wsi. Z drugiej strony rozwéj osadnictwa
prowadzi do wiekszych wptywdw z tytutu podatku od nieruchomosci oraz PIT.
Autorzy zauwazajg réwniez szczeg6lne narazenie gminy Brdjce na zanieczyszcze-
nie powietrza atmosferycznego oraz uciazliwosci akustyczne zwiazane z duzym
natezeniem ruchu komunikacyjnego. Dokument posiada odrebna analize SWOT
dla mieszkalnictwa. Czes$¢ planistyczna dokumentu w zakresie mieszkalnictwa
jest spdjna z czescia diagnostyczna dokumentu. W tej czesci dokumentu zdefinio-
wano polityke dotyczacg budownictwa mieszkaniowego. Podsumowujac, wiele
tresci i konkluzji powtarza sie, co czyni tekst mato czytelnym i wprowadza chaos.
Niemniej jednak dokument znacznie szerzej niz dokumenty pozostatych gmin
odnosi sie do szeroko rozumianej polityki mieszkaniowej (mieszkalnictwo i bu-
downictwo) oraz jej potencjalnego i rzeczywistego oddziatywania na otoczenie.

Zrédto: opracowanie wtasne.

Whioski dla gminy:

1. Gmina nie posiada aktualnej strategii rozwoju.

2. Takie dokumenty jak Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych
oraz Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Gminy zostaly przygo-
towane w sposob ogdlnikowy.
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3. Z analizy dokumentow Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych
(2016) oraz Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Gminy (2017)
wynika rozbiezno$¢ w kwestii posiadania przez gming w swoich zasobach lo-
kali z przeznaczeniem na najem.

4. Relatywnie obszernym dokumentem, ktdéry taczy kwestie mieszkaniowe
z polityka rozwoju gminy, jest Studium.

5. Ze wzgledu na specyfike gminy, w ktdrej zaledwie dwie miejscowosci podle-
gaja procesom intensywnego zaludniania sie, a pozostale utrzymuja wiejski
charakter, opis i zalozenia przyjete w Studium maja charakter wyprzedzaja-
cy i uwrazliwiajacy decydentéw na potencjalne niekorzystne skutki zwigzane
z procesem osadniczym.

Podsumowanie

Sadzimy, ze najbardziej przemyslane podejscie gminy w kontekscie roli mieszkal-
nictwa w rozwoju gminy oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mozna zna-
lez¢ w dokumentach przygotowanych dla gmin Ksawerdw i Zgierz. Po pierwsze,
w sposdb bardzo jasny odnosza si¢ one do kwestii demograficznych, takich jak
ponadprzecietna gestos¢ zaludnienia. W przypadku Ksawerowa formulowane sa
pewne kierunki dziatan (plany) w kontekscie rozwigzania tego problemu w zakre-
sie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i tworzenia dogodnych warunkéw do za-
mieszkania. W Zgierzu wyraznie akcentuje si¢ funkcje uzdrowiskowe, a w zwigzku
z tym utrzymanie zabudowy letniskowej, mimo presji polegajacej na przeksztat-
caniu w zabudowe catoroczng. W Ksawerowie w celach strategicznych wskazu-
je sie na potrzebe pozyskiwania lokali na cele najmu socjalnego oraz mieszkan
komunalnych, a takze terenéw pod budownictwo komunalne. Akcentuje sie tez
rozwdj szeroko rozumianej infrastruktury w kontekscie sieci osadniczej. W Zgie-
rzu podkresla si¢ ograniczenia w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych poprzez
budowe mieszkan komunalnych, wynikajace z niewielkich zasobéw terenéw be-
dacych w zasobie gminy.

Bardzo obszerne i wielowatkowe jest Studium dla gminy Brojce. Wydaje sie, ze
jego autorzy w sposob bezposredni tacza rozwoj infrastruktury z rozwojem bu-
downictwa. W sposéb szczegdlny analizujg rozwoj procesu osadniczego, uwzgled-
niajac réwniez jego negatywne skutki dla rozwoju gminy, w tym zwlaszcza aspekty
srodowiskowe.

W przypadku gminy Andrespol nie wystepuje bezposrednie odniesienie do po-
lityki mieszkaniowej czy raczej do rozwoju funkcji mieszkaniowej. Rozwoj funk-
¢ji mieszkaniowej wigze si¢ z wydatkami gminy zwigzanymi z dostarczeniem
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infrastruktury technicznej, spolecznej i komunikacyjnej, a takze na ustugi publicz-
ne, co wynika ze wzrostu zapotrzebowania ze strony nowych mieszkancow.

W analizowanych dokumentach urzgdowych Pabianic réwniez nie znajdujemy
odwolania do szeroko rozumianej polityki mieszkaniowej. Ich autorzy lub moco-
dawcy wskazuja natomiast wyraznie, ze jedna z potrzeb rozwojowych gminy jest
wzrost znaczenia terenéw mieszkalno-ustugowych.



Rozdziat 7

Polityka mieszkaniowa badanych
gmin - wnioski koncowe

Wstep

Celem rozdziatu jest synteza wynikéw i poglebionych analiz odnoszacych sie zaréw-
no do zréznicowania, jak i wspélnych elementéw prowadzonej przez badane gmi-
ny polityki mieszkaniowej. Zaczynamy nasze rozwazania od zestawienia dotyczacego
spoleczno-ekonomicznego, tj. wewnetrznego, kontekstu, w jakim funkcjonuja badane
gminy. Odzwierciedlaja go wskazniki charakteryzujace rozwdj lokalny. Badane przez
nas samorzady, zgodnie z celowym ich doborem, posiadaja status gminy wiejskiej i,
jak wynika z rozdziatu 5, zdecydowanie przewyzszaja poziomem rozwoju przecietne
gminy wiejskie w Polsce. Wykazujg jednak pewne wewnetrzne zréznicowanie, kto-
re moze potencjalnie determinowa¢ prowadzong przez nie polityke mieszkaniows.
Zestawienie wybranych przez nas charakterystyk prowadzi do utworzenia rankingu
gmin ze wzgledu na ich poziom rozwoju. Postuzy to probie wyjasnienia zréznicowa-
nia zidentyfikowanego zakresu i typu polityki mieszkaniowej. Zagadnieniom tym po-
$wiecona jest ostatnia cze$¢ rozdziatu. Poprzedzajg ja jednak konkluzje odnoszace si¢
do miejsca i roli mieszkalnictwa w dokumentach planistycznych gmin.

7.1. Zroznicowanie badanych gmin
w swietle danych ilosciowych

Poczawszy od analiz uwarunkowan rozwoju w aspekcie funkcjonalno-przestrzen-
nym, mozna wskaza¢ zaréwno cechy wspdlne, jak i pewne zréznicowanie miedzy
gminami. Przede wszystkim widoczne jest znaczne zréznicowane pod wzgledem
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wielko$ci zajmowanej powierzchni, cho¢ trudno jednoznacznie okresli¢ optymal-
ng jej wielko$¢. Aby jednak w sposob kontrolowany zarzadzac ta przestrzenia,
istotne jest, by jak najwigksza jej cz¢$¢ byta objeta miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego. Cztery z szesciu gmin (Andrespol, Nowosolna, Pa-
bianice i Ksaweréw) posiadaja niemal 100% powierzchni objetej miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego.

Analizy prowadza do wniosku, ze we wszystkich przypadkach, z wyjatkiem An-
drespola, zwiekszyt sie udzial terendéw zurbanizowanych. Cztery gminy sposrod
sze$ciu (Andrespol, Brojce, Ksawerdw i Pabianice) planuja zmiang¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, a dwie kolejne (Andrespol i Broéjce) grun-
tow lesnych na cele nielesne. Z jednej strony pojawia sie konstatacja, ze taki rodzaj
zmian moze prowadzi¢ do dalszego rozwoju tych jednostek poprzez dywersyfi-
kacje struktury funkcjonalnej w kierunku wielofunkcyjnosci (Czarnecki, 2009).
Z drugiej zas obawy budzi potencjalne zagrozenie tkwiace w zZywiotowych i nie-
kontrolowanych procesach urbanizacyjnych mogacych prowadzi¢ do konfliktéw
na tle srodowiskowym lub przestrzennym (Degorska, 2017). We wszystkich bada-
nych gminach, z wyjatkiem Ksawerowa, aktywnos$¢ budowlana w analizowanym
okresie jest wieksza niz $rednia dla tego wskaznika dla gmin wiejskich w woje-
wodztwie 16dzkim i w Polsce. W czterech z szesciu gmin (Andrespol, Brdjce, Pa-
bianice i Zgierz) ruch budowlany rozwija si¢ prezniej anizeli w pozostatych dwéch
(Ksaweréw, Nowosolna). Najwiecej gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne znajduje si¢ w gminach Nowosolna i Andrespol. Je-
dyna gming wiejska wéréd badanych, ktéra przeznacza grunty pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, jest Ksawerow.

W odniesieniu do aspektu spolecznego, zgodnie z prawidlowoscig potwierdzong
badaniami Rosnera i Wesolowskiej (2022, s. 195), mozna wnioskowac, ze badane
przez nas gminy naleza do grupy o wysokim poziomie rozwoju, poniewaz zwigk-
szajg zaludnienie, dlatego tez lepiej rozwiniete przyciagaja nowych mieszkancow.
Mozna si¢ spodziewac, ze zjawiska zaludniania bedg jeszcze przybieraé na sile. Na-
plyw nowych mieszkancéw zmienia strukture spoteczng gmin. Zmianie ulegaja
podstawowe elementy potozenia spotecznego ludnosci wiejskiej, np. zrédia do-
chodéw, poziom wyksztalcenia oraz struktura zawodéw. Jak zauwaza M. Halam-
ska (2017, s. 7), najwigksze jej zréznicowanie i dynamika zmian wystepuje miedzy
obszarami wielofunkcyjnymi zurbanizowanymi a obszarami gléwnie rolniczy-
mi. Mozna zatem przypuszczad, ze zjawisko to dotyczy takze badanych przez nas
gmin. Nie dysponujemy jednak danymi, ktére moglyby te prawidtowosci potwier-
dzi¢. Mozemy wnioskowa¢ posrednio, na podstawie zmian struktury wieku ludno-
$ci albo nierolniczych dochodéw budzetowych. Jednoznacznie nalezy zauwazyd¢,
ze na tle pozostatych, gmine Pabianice cechuje relatywnie najkorzystniejsza sytu-
acja demograficzna w badanym okresie: zwiekszyt si¢ tam udzial 0séb mtodszych,
tempo starzenia si¢ jest niskie. Na przeciwleglym biegunie mozna umiesci¢ gmi-
ne Ksawerdw, ktora wprawdzie odnotowata niewielki przyrost ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym, lecz znaczaco ubywa w niej ludnosci w wieku produkcyjnym
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i przybywa oséb w wieku poprodukcyjnym. W relatywnie nie najgorszej sytuacji
znajduja si¢ gminy Nowosolna i Brdjce, w ktérych réwniez zauwazalne sa procesy
starzenia si¢ ludnosci, lecz tempo ich jest umiarkowane. W przypadku pozostatych
gmin, tj. Andrespola i Zgierza, mozna moéwi¢ o relatywnie najgorszych parame-
trach w tym zakresie.

Zakup i utrzymanie mieszkania to najistotniejsze inwestycje gospodarstwa
domowego. Posiadanie wlasnego mieszkania daje gospodarstwu domowemu
mozliwo$¢ pelniejszego zaspokojenia potrzeb, a takze gromadzenia dobr kon-
sumpcyjnych trwatego uzytku tworzacych jego majatek. Sytuacja mieszkaniowa
w sposéb istotny wplywa na jakos¢ zycia, a jej poprawa jest jednym z czynni-
kéw determinujacych poziom rozwoju (por. szerzej w podrozdziale 3.1 niniejsze-
go opracowania). Cechami odzwierciedlajgcymi warunki mieszkaniowe sg m.in.
standard mieszkania, jego wielko$¢ (powierzchnia, liczba pokoi) oraz dostep
do instalacji techniczno-sanitarnej itp. (Siedlecka, Smarzewska, 2013, s. 155). Za-
soby mieszkaniowe w Polsce ulegaja ciaglym zmianom w czasie, majacym charak-
ter zaréwno ilosciowy, jak i jakosciowy. Zwiekszenie liczby mieszkan jest widoczne
zaréwno na obszarach miejskich, jak i wiejskich (Ciok, 2014). W $wietle zgroma-
dzonych danych warunki mieszkaniowe w badanych gminach wiejskich w anali-
zowanym okresie ulegly poprawie. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania
oraz przecigtna liczba izb w mieszkaniu byta najwigksza w gminie Nowosolna.
Zgierz natomiast to gmina o najkorzystniejszym wskazniku zaludnienia mieszkan
oraz najwyzszym wskazniku mieszkan na 1000 mieszkancow.

Istotnym elementem zwigzanym z mieszkalnictwem jest struktura jakosciowa
zasoboéw mieszkaniowych, uzalezniona od wyposazenia zasobu mieszkaniowego
w instalacje techniczno-sanitarne. W ostatnich latach mielismy do czynienia z wy-
razng poprawa w tym zakresie. Uogdlniajac, we wszystkich omawianych gminach
poprawil sie dostep do instalacji wodociagowej, kanalizacyjnej i gazowej. Czynni-
kami najbardziej réznicujacymi badane gminy byl dostep do instalacji kanalizacyj-
nej i gazowej. W $wietle zgormadzonych danych najwigcej mieszkancéw korzysta
z tych instalacji w gminie Ksawerow.

Analizujac aspekty zwigzane z rolg gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych 0séb najubozszych w badanych gminach, mozna dostrzec pewne niekonse-
kwencje w gminie Andrespol, gdzie z jednej strony sprzedaje si¢ lokale komunalne,
a z drugiej wyrazne jest zapotrzebowanie na najem mieszkan gminnych. W nie-
wielkim stopniu identyfikuje si¢ w badanych gminach potrzebe wyplacania dodat-
kow mieszkaniowych. Moze to $wiadczy¢ o relatywnie dobrej kondycji finansowej
gospodarstw domowych zamieszkujacych te obszary. Ze zgromadzonych danych
wynika, ze w 2020 r. tylko w gminach Zgierz i Andrespol wyptacane byly takie do-
datki. Elementem wspolnym dla wszystkich badanych gmin w tym zakresie byta
znacznie mniejsza skala wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych w roku 2020
w stosunku do roku 2005.

Wazna role z perspektywy mozliwosci prowadzenia polityki rozwoju gmi-
ny odgrywa jej kondycja finansowa. Odzwierciedla ona zdolnos$¢ do realizacji
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podstawowych zadan wlasnych oraz utrzymania wiarygodnosci finansowej zwia-
zanej ze splatg obecnych i przyszlych zobowigzan finansowych. Badania dowo-
dza (Stanny, Strzelczyk, 2018), ze poziom rozwoju spoleczno-gospodarczego
oraz kondycja finansowa gmin wykazujg wspotzaleznos¢ o charakterze sprzezen
zwrotnych. Z jednej strony srodki finansowe sg niezbedne, by finansowa¢ ustugi
publiczne, zadania o charakterze inwestycyjnym, pobudzajace rozwoj. Z drugiej
strony naplyw nowych mieszkancéw i inwestoréw nastepuje w gminach o wzgled-
nie wysokim poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego, co przeklada si¢ na dal-
sze wplywy do budzetu, np. pochodzace z podatku od nieruchomosci czy udzialow
w podatkach PIT i CIT. Te za$ determinuja mozliwosci podejmowania nastep-
nych inwestycji (Stanny, Strzelczyk, 2018, s. 133). Jak wynika z przywotywanych
badan, JST wyrdzniajace si¢ wysokim poziomem kondycji finansowej koncentru-
ja sie gtéwnie w strefach podmiejskich duzych osrodkéw wojewodzkich, tworzac
rozlegle ,,pier§cienie”, w tym wokot Lodzi (Stanny, Strzelczyk, 2018, s. 149). Poten-
cjalnie lepsza kondycja finansowa omawianych przez nas gmin moze umozliwi¢
ich wtadzom prowadzenie samodzielnej polityki mieszkaniowe;.

W celu zobrazowania wewnetrznego zréznicowania badanych jednostek pod-
jelismy prébe zbudowania rankingu, w ktérym zostaly uwzglednione, celowo
wybrane sposrod wczesniej charakteryzowanych, wskazniki ich rozwoju. Od-
zwierciedlajg one sytuacje spoleczno-ekonomiczng mieszkancéw, dostep do in-
frastruktury kanalizacyjnej, wybrane aspekty mieszkalnictwa i budownictwa,
a takze kondycji finansowej i aktywnosci planistycznej gminy. Wskazniki zosta-
ty wybrane przez nas arbitralnie. Daja one mozliwo$¢ relatywnie jednoznacznej
interpretacji opisywanego zjawiska i niemal wszystkie (z wyjatkiem wskaznika
starosci') uznajemy za stymulanty rozwoju. Im wyzsza ich wartos¢, tym wyzszy
poziom rozwoju.

Tabela 42. Wybrane wskazniki rozwoju badanych gmin

Gmina
- (]
o c 9 3
Wskaznik o g S N = 2
@ o) a (] H o
5 = 4 & s 2
-g o H N ﬁ ©
=] U]
< = . X
Udziat powierzchni obje-
tej obowigzujacymi MPZP + - + _ " +
w powierzchni ogdtem
Saldo migracji - - + " + _
Wspotczynnik starosci + + + ¥ * _

1 Wartosci wspotczynnika starosci w tabeli 42 zostaty odwrdécone w celu jednoznacznej inter-
pretacji.
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REGON ) ) . ) ) N
na 1000 mieszkancow

Nasycenie mieszkaniami ~ ~ ~ . ~ N
na 1000 mieszkancow

Dostep do kanalizacji + - - - + +
Aktywnos¢ budowlana + + + + + -
Dochody per capita - - + + + -
Udziat dochodéw

wtasnych w dochodach - - + - + +
ogbtem

Udziat podatku PIT . _ . . ~ ~
w dochodach wtasnych

Suma punktéw 5 2 8 6 7 5

Zrédto: opracowanie wtasne.

Do przygotowania rankingu postuzylismy si¢ danymi z 2020 r. Do kazdego
wskaznika zostal przypisany znak + lub — w zaleznosci od tego, czy w danej gmi-
nie przewyzszal on warto$¢ sredniej dla analizowanych przez nas szesciu gmin
(znak +), czy tez plasowat si¢ ponizej tej wartosci (znak -). Nastepnie wszystkie
plusy zostaly zsumowane. Na tej podstawie powstal sumaryczny wskaznik od-
zwierciedlajacy wewnetrze zréznicowanie w poziomie rozwoju gmin. Przyjmowat
on wartosci od 0 do 10. Opierajac si¢ na tym zestawieniu, mozemy wyodrebni¢
trzy grupy: pierwsza, o najwyzszym poziomie rozwoju, tworzg gminy: Nowosolna
(8 punktéw), Pabianice (7 punktéw) i Zgierz (6 punktéw), do drugiej grupy naleza
gminy: Andrespol i Ksawer6ow (po 5 punktéw). Najnizszy poziom rozwoju, w $wie-
tle wykorzystanych przez nas danych, odnotowalismy w Bréjcach (2 punkty).

7.2. Miejsce mieszkalnictwa/polityki
mieszkaniowej w dokumentach
planistycznych

Osiggany poziom rozwoju lokalnego jest wypadkowsa zaréwno przyjetego mode-
lu polityki rozwoju (uktad podmiotéw, celéw i instrumentéw), jak i umiejetno-
$ci zarzadczych, w tym jej planowania. W $wietle przyjetej przez nas koncepcji
badania polityki mieszkaniowej szczegdlnego znaczenia nabiera indykatywna
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rola planéw. Wspdlczesny rozwoj obszaréow wiejskich opiera sie na dzialaniach
ksztaltowanych lokalnie, ale rowniez na celowo prowadzonej polityce podmiotow
ponadlokalnych (np. na poziomie krajowym lub unijnym). Analizujac tresci do-
kumentéw planistycznych na poziomie krajowym, mozna wnioskowa¢, ze obsza-
ry wiejskie postrzegane s3 w sposéb relatywnie tradycyjny, poprzez przypisywanie
im gtéwnie produkcyjnej funkcji. Funkcja mieszkaniowa w znacznym stopniu jest
wtérna. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze sformutowana wizja obszaréw wiejskich od-
woluje si¢ m.in. do wsi jako atrakcyjnego miejsca zamieszkania. Mieszkalnictwo,
poza do$¢ szeroko rozumianym kontekstem infrastruktury technicznej i spotecz-
nej, nie jest identyfikowane wprost jako istotny cel rozwoju obszaréw wiejskich.
Waga dokumentéw planistycznych w planowaniu rozwoju, a nawet w niektérych
przypadkach obowiazek ich posiadania, nie oznacza, ze wszystkie JST takie doku-
menty posiadajg. Zadna z badanych gmin wiejskich nie posiada dokumentu, jakim
jest lokalna strategia mieszkaniowa. Dwie nie posiadaly aktualnej strategii rozwoju
(Brdjce i Andrespol), podobnie jak dwie nie legitymowaly si¢ wieloletnim progra-
mem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (Pabianice i Andrespol).
Wszystkie natomiast posiadaly strategie rozwigzywania probleméw spotecznych
oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
W czterech gminach, ktdre posiadaty uchwalong strategie rozwoju (Zgierz, Pa-
bianice, Nowosolna i Ksaweréw), charakterystyczna byla zgodno$¢ zawartych
w nich zapiséw z dokumentami wyzszego rzedu. Wspdlnym mianownikiem byla
wyraznie artykulowana $wiadomos$¢ ich atrakcyjnosci osadniczej dla ludnosci
mieszkajacej i pracujacej dotychczas w Lodzi. Obserwacja ruchu migracyjnego
z miasta na teren gminy ma charakter trwaly (od ok. dwudziestu lat). Ponad-
to we wszystkich jednostkach podkresla si¢, zaréwno w cze$ci diagnostycznej, jak
i planistycznej, rol¢ przyjaznych lokalnych warunkéw do zamieszkania oraz dba-
to$¢ o ich tworzenie. Wskazuje sie tez na istotng role infrastruktury technicznej,
spolecznej, drogowej i kulturowej oraz czynnikéw warunkujacych rozwdéj gminy.
Strategia Rozwoju Gminy Pabianice oraz Strategia Rozwoju Gminy Nowosol-
na w sposob bezposredni nie nawigzuja do roli mieszkalnictwa i budownictwa
w rozwoju gminy. Warto podkresli¢, ze w Strategii Gminy Nowosolna obszary chro-
nione traktowane sg jako czynnik ograniczajacy wykorzystanie terenow. Wiladze
gminy uwzgledniaja zatem aspekty zwigzane z ochrong srodowiska przyrodnicze-
go, ale nie w kontekscie mocnych stron jej funkcjonowania, lecz wprost przeciwnie.
W strategiach rozwoju gmin Zgierz i Ksaweréw wyraznie identyfikuje sie w spo-
séb bardziej swiadomy kwestie mieszkaniowg jako czynnik determinujacy rozwoj
lokalny gminy, szczegdlnie w kontekscie jakosciowym, wplywajacym na warun-
ki bytowe mieszkanicow oraz jakos¢ zamieszkiwania (zycia). W przypadku gminy
Ksawer6w ocenie podlegaja warunki mieszkaniowe. Definiowane jest samo pojecie
polityki w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Budownictwo traktowane jest
jako mocna strona gminy w kontekscie jej rozwoju. Natomiast stabg okazuja sie
niewielkie mozliwosci dostarczania mieszkan socjalnych. W Strategii Rozwoju
Gminy Ksawerdéw nakreslona zostala w sposob ogélny, ale swiadomy, planowana
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polityka rozwoju osadnictwa w gminie i wskazano jej zwiazek z rozwojem gminy.
Podobnie jest w przypadku gminy Zgierz — dokument odzwierciedla deklaracje
$wiadomie prowadzonej polityki mieszkaniowej. Wyraznie identyfikowana jest po-
trzeba zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w sposéb inny niz rynkowy.

Kolejnym dokumentem poddanym analizie jest strategia rozwigzywania proble-
mow spotecznych. Warto podkresli¢, ze badane dokumenty sg zgodne z dokumen-
tami wyzszego rzedu we wszystkich szesciu gminach. Z ich przegladu wynika, ze
najbardziej przemyslane s3 dokumenty dla gmin Ksawerdw i Zgierz. W przypadku
Ksawerowa mozna znalez¢ odniesienie do roli, jakg mieszkanie pelni w zaspoka-
janiu podstawowych potrzeb czlowieka, oraz zadanie gminy, ktérym jest m.in. do-
starczanie lokali mieszkalnych dla 0séb najubozszych i wykluczonych spotecznie.
Wtadze gminy identyfikujg problemy mieszkaniowe w postaci trudno$ci w dostar-
czaniu lokali na najem socjalny oraz bezdomnosci w gminie, co $wiadczy o tym, ze
autorzy dokumentu s3 $wiadomi znaczenia identyfikacji probleméw mieszkanio-
wych w kontekscie rozwigzywania probleméw spotecznych. Szkoda tylko, ze w cze-
$ci planistycznej brak rekomendacji dziatan w celu rozwigzania zidentyfikowanych
probleméw. Podobne wnioski mozna wyciagna¢, analizujac podejscie do zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych w Zgierzu. Na szczeg6lne wyr6znienie zastuguje po-
dejscie do rozwigzywania problemu spotecznego, jakim jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych 0s6b o $rednich i niskich dochodach, tj. préba rekomendacji roz-
wigzania tych probleméw w czgéci planistycznej dokumentu w postaci zwieksze-
nia liczby mieszkan chronionych oraz lokali przeznaczonych na najem komunalny,
w tym socjalny. Gmina Zgierz, formulujac Strategie Rozwigzywania Problemow
Spotecznych, wlacza w jej czes¢ diagnostyczng réwniez opinie mieszkancow.

Dla odmiany problematyka zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb najuboz-
szych i wykluczonych w sposéb bezposredni nie jest podejmowana w dokumentach
opracowanych dla gmin Pabianice, Brojce, Nowosolna i Andrespol. Na podkresle-
nie zastuguje fakt, ze o ile wladze Pabianic nie dostrzegaja problemu mieszkanio-
wego, o tyle jednak dostrzegaja go jej mieszkancy. Potwierdzeniem sg wyniki badan
ankietowych przeprowadzonych wséréd mieszkancéw gminy. Strategie rozwigzywa-
nia problemdw spotecznych dla gmin Bréjce i Andrespol w sposob bardzo ogra-
niczony odnoszg si¢ do kwestii mieszkaniowej, tak jakby problemy mieszkaniowe
jako problemy spoleczne nie wplywaly negatywnie na rozwéj gminy. W przypadku
gminy Nowosolna diagnozuje si¢ co prawda rozwéj budownictwa, ale analizy nie s3
dokonywane w kontekscie prowadzenia polityki mieszkaniowej. W sposéb bardzo
ograniczony sygnalizuje sie kwestie zmniejszajacej sie liczby mieszkan gminnych.

Gminy Pabianice oraz Andrespol w ogéle nie posiadaja dokumentu, jakim jest
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Dla gmin
Ksaweréw i Zgierz zostal on przygotowany w sposéb najbardziej kompleksowy
i przemyslany. W tych dokumentach mozna tez dostrzec wyrdzniajace sie podej-
$cie do kwestii mieszkaniowej. W przypadku Ksawerowa w sposéb do$¢ wnikli-
wy przeanalizowano obecng sytuacje mieszkaniowa panujgcg na terenie gminy.
Skomentowano mozliwosci tworzenia dogodnych warunkéw zamieszkiwania
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dla wszystkich mieszkancéw gminy oraz osobno dla mieszkancéw mniej zamoz-
nych. W dokumentach obu gmin (Ksaweréw i Zgierz) zdefiniowano takze pod-
stawowe cele polityki mieszkaniowej. W przypadku gminy Bréjce i Nowosolna
odnosény dokument koncentruje si¢ gtéwnie na utrzymaniu aktualnego zasobu
mieszkaniowego. Nie ma zdefiniowanego celu dokumentu ani odestania do pod-
stawowych celow polityki mieszkaniowej. W dokumencie Brojec nie jest poruszana
kwestia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw, natomiast w progra-
mie Nowosolnej mozna znalez¢ tylko bardzo ogdlnikowe odniesienie do dyspo-
nowania niewielkim zasobem lokali mieszkalnych bedacych w zasobach gminy
oraz planow jego zwigkszenia bez podania konkretnych rozwigzan.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zmian zagospodarowania przestrzennego
gminy to dokument strategiczny, ktory jako jeden z niewielu zostal opracowany
dla wszystkich szesciu analizowanych gmin. Warto podkresli¢, ze dokumenty te
réznig si¢ objetoscig, szczegdtowoscig i zakresem problematyki w kontekscie podej-
mowanego tematu. Nie oznacza to, ze nie maja elementéw wspolnych. We wszyst-
kich sze$ciu gminach zwraca si¢ uwage na ich atrakcyjno$¢ osadniczg ze wzgledu
na bezposrednie sasiedztwo Lodzi. Dostrzega si¢ trendy demograficzne polegajace
z jednej strony na migracji ludnosci miejskiej na tereny wiejskie zlokalizowane bli-
sko duzych aglomeracji, a z drugiej na procesie starzenia si¢ ludno$ci zamieszkujacej
obszary wiejskie. Powszechnie zwraca si¢ takze uwage na wzrost zapotrzebowania
na tereny mieszkaniowo-ustugowe. Podkresla si¢ role infrastruktury technicznej,
spotecznej i kulturowej. Niestety nie we wszystkich gminach rozwoj infrastruktury
wiaze si¢ bezposrednio z rozwojem proceséw osadniczych oraz poprawa warunkow
zamieszkiwania (jakoscig zycia). W sposob bezposredni faczy sie natomiast rozwdj
szeroko rozumianej infrastruktury z rozwojem obszaréw wiejskich. Warto podkre-
§li¢, ze co prawda w réznym stopniu, ale we wszystkich analizowanych gminach
zwraca si¢ uwage na walory przyrodniczo-krajobrazowe w kontekscie atrakcyjnosci
miejsca zamieszkania i przyciggania nowych mieszkancow, jakkolwiek zaobserwo-
wano pewng niespdjnos¢ dotyczaca wykorzystywania waloréw krajobrazowo-przy-
rodniczych pomiedzy Strategia i Studium dla gminy Nowosolna.

7.3. Zroznicowanie zakresu lokalnej
polityki mieszkaniowej

Konkluzje ptynace z wyzej zaprezentowanego opisu wskazuja, ze w obowigzuja-
cych dokumentach planistycznych odnalez¢ mozna rézne podejscia lub odnie-
sienia do zagadnien zwigzanych z lokalng polityka mieszkaniowa. Podejmujemy
zatem probe identyfikacji zakresu polityki mieszkaniowej wraz z autorska propo-
zycja typologii badanych gmin na tej podstawie. W tym celu weryfikujemy, czy
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w analizowanych dokumentach w ogéle poruszano kwestie mieszkaniowe. Polityka
mieszkaniowa stanowi zaréwno cze$¢ polityki spolecznej, jak i gospodarczej, dla-
tego identyfikujemy jej zakres w dwdch wymiarach. Pierwszy to wymiar spoleczny
- nawigzujacy do pozarynkowych mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych, a drugi rynkowy — nawigzujacy do sfery relacji rynkowych w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. Oddzielnie badamy takze czgsci planistyczne i dia-
gnostyczne takich dokumentéw, jak strategie/plany rozwoju lokalnego, strategie
rozwigzywania probleméw spolecznych, wieloletni program gospodarowania za-
sobem gminy i studium kierunkéw i uwarunkowan przestrzennego rozwoju gmi-
ny. Kazdej z czeéci w kazdym dokumencie przyznajemy odpowiednio: 0 punktow
(w przypadku braku odniesient do polityki mieszkaniowej), 1 punkt (w przypadku
istnienia jednego lub wigcej odniesien) lub 0,5 punktu (gdy zapisy nie odnosily si¢
wprost do polityki mieszkaniowej, ale mialy z nig zwigzek). Suma uzyskanych
przez gmine punktow przyjmowata wartosci od 0 do 16. Na tej podstawie arbitral-
nie przyjeliémy, ze zakres wysoki wyznaczaja przedziaty 10,5-16 punktéw, $redni
5-107?, niski 0-4,5.

Tabela 43. Zakres identyfikacji polityki mieszkaniowej w badanych gminach
w analizowanych dokumentach (cz. a)

Zgierz Andrespol Nowosolna
Dokument Obszar
Diagnoza | Plan |Diagnoza| Plan | Diagnoza | Plan

rynkowy 1 1 - - 1 1
Strategia rozwoju

spoteczny 1 1 - - 0 0
Strategia rozwigzywania | rynkowy 1 1 0 0 0 0
problemoéw
spotecznych spoteczny 1 1 0,5 1 1 1
Wieloletni program rynkowy 0 0 0 0 0 0
gospodarowania
zasobem spoteczny 1 1 - - 0,5 0,5

rynkowy 1 1 1 1 1 1
Studium uwarunkowan

spoteczny 1 0 0 0 0 0
Suma dla gminy 13 3,5 T

$rodowisko nie | , o obszary
. , . . . Srodowisko jest .
Uwagi dotyczace Srodowiska jest przedmiotem . chronione
. uwzgledniane .
troski konfliktowe

* W zalezno$ci od dokumentu.
Zrédto: opracowanie wtasne.

2 W przypadku zakresu $redniego dla uproszczenia interpretacji zwiekszono przedziat
00,5 punktu.
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Tabela 44. Zakres identyfikacji polityki mieszkaniowej w badanych gminach w analizowanych

dokumentach (cz. b)

Uwagi dotyczace infrastruktury

w kontekscie
rozwoju gminy,
ale réwniez
w kontekscie po-
prawy warunkow
zamieszkania
oraz rozwoju
sieci osadniczej

w kontekscie
rozwoju gminy,
ale réwniez
w kontekscie
sieci osadniczej
w wybranych
dokumentach

Ksaweréw Pabianice Brdjce
Dokument Obszar
Diagnoza | Plan | Diagnoza| Plan | Diagnoza | Plan
rynkowy 1 1 1 0 - -
Strategia rozwoju
spoteczny 1 1 0 0 - -
Strategia rozwigzywania | rynkowy 1 1 1 0 1 0
probleméw
Spo{ecznych Spo’[eczny 1 1 0,5 0 0,5 0
Wieloletni program rynkowy 0 0 0 0 0 0
gospodarowania
zasobem spoteczny 1 1 - - 0,5 0
rynkowy 1 1 1 0 1 0
Studium uwarunkowan
spoteczny 1 0 0 0 0 0
Suma dla gminy 13 3,5 3
odniesienie brak odniesien wazna kwestia
Uwagi dotyczace srodowiska do kwestii $rodo- | do kwestii $rodo- | .
- . Srodowiskowa
wiskowych wiskowych
infrastruktura infrastruktura
infrastruktura w kontekscie

rozwoju gminy,
ale réwniez
w kontekscie po-
prawy warunkdw
zamieszkania
i przyciagania
nowych osad-
nikéw

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wyniki analiz ujawniaja znaczne zréznicowanie w podej$ciu gmin do kwestii
mieszkaniowej. Ksawerow oraz Zgierz odznaczaly si¢ wysokim zakresem polity-
ki mieszkaniowej — uzyskaty bowiem faczna (obejmujaca zaréwno obszar spotecz-
ny, jak i rynkowy) liczbe 13 punktéw na 14 mozliwych. Druga grupe (o srednim
zakresie) reprezentowala Nowosolna (7 punktow). Relatywnie najliczniejsza grupe
stanowily jednostki o najnizszym zakresie polityki mieszkaniowej, a reprezento-
waly ja Andrespol, Pabianice (odpowiednio po 3,5 punktu) oraz Bréjce (3 punkty).

W dokumentach planistycznych Ksawerowa i Zgierza kwestia mieszkalnic-
twa odgrywa istotna role, o czym $wiadczy fakt, ze jest dostrzegana zaréwno
w obszarze spolecznym, jak i rynkowym. Bioragc pod uwage analizowany zakres
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oraz wczesniej opisane dane na temat tych JST, polityka mieszkaniowa wydaje si¢
by¢ planowana w sposéb spdjny i przemyslany. Po pierwsze, wszystkie dokumenty
sa ze soba spdjne. Ich czesci diagnostyczne znajdujg odzwierciedlenie w czg$ciach
planistycznych. W sposéb $wiadomy i bezposredni nawigzuja do zadan wtas-
nych gminy wynikajacych z ustawy o samorzadzie gminnym zaréwno w kontek-
$cie tworzenia dogodnych warunkéw do zamieszkania, jak i zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli, ktorzy nie sa w stanie zaspokoi¢ ich na wolnym rynku.
Identyfikacja potrzeb w ramach prowadzonej polityki mieszkaniowej na szczeblu
lokalnym wynika gléwnie z uwarunkowan wewnetrznych, czyli diagnozy kwestii
mieszkaniowej. Wydaje sig, ze jedyna réznica wystepuje w podejsciu do aspektu
srodowiskowego.

Sredni zakres polityki mieszkaniowej zostal zidentyfikowany w Nowosolne;j.
Analizowane tresci bardziej odnoszg si¢ do obszaru rynkowego, ktéry zwigzany
jest ogolnie z tworzeniem dogodnych warunkéw do zamieszkania dla wszystkich
mieszkancow, anizeli do obszaru spolecznego, w ktérym gléwna role odgrywa za-
spokajanie przez gming potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich i §rednich do-
chodach oraz wykluczonych spolecznie. Interesujaca jest pewna niekonsekwencja
w podejsciu do kwestii srodowiskowej w dokumentach strategicznych. Zaréw-
no w Strategii Rozwoju Gminy, jak i w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Za-
gospodarowania Przestrzennego Gminy zwraca si¢ uwage na role obszaréw
chronionych, tyle tylko, ze w pierwszym dokumencie identyfikuje si¢ je jako zalete
z perspektywy rozwoju gminy, a w drugim jako wade, konkretnie za$ jako ograni-
czenie mozliwos$ci zagospodarowania terenéw.

W dokumentach strategicznych Andrespola, Pabianic i Brojec kwestie miesz-
kaniowe sg uwzgledniane w niewielkim stopniu. W pierwszym przypadku zaan-
gazowanie wladz widoczne jest zaréwno w obszarze rynkowym, jak i spolecznym.
Podobnie w niewielkim stopniu kwestia mieszkaniowa jest uwzgledniana w cze-
$ciach diagnostycznej oraz planistycznej analizowanych dokumentéw. Nieco
inaczej przedstawia si¢ podejscie do mieszkalnictwa w Pabianicach i Bréjcach.
W czesci diagnostycznej kwestia mieszkaniowa jest w ogdlnym rozumieniu przed-
miotem zainteresowania wlodarzy, ale wlasciwie w ogodle nie zawiera planowanych
rozwigzan zdiagnozowanych probleméw. Warto podkresli¢ zréznicowanie mie-
dzy tymi JST w odniesieniu do problematyki srodowiskowej postrzeganej z per-
spektywy rozwoju procesu osiedleficzego, a tym samym rozwoju budownictwa:
od bardzo wyraznego w przypadku Brojec i Andrespola do zupelnie pomijanego
w przypadku Pabianic.

W zakresie trzech powyzej przywotanych jednostek trudno odnalez¢ znamio-
na prowadzenia polityki mieszkaniowej w rozumieniu przyjetej przez nas definicji
wskazujacej, ze jest to $wiadoma i celowa sekwencja dlugofalowych dziatan ukie-
runkowanych na tworzenie dogodnych do zamieszkania warunkéw dla wszystkich
mieszkancow oraz zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych grupy o najnizszych do-
chodach (mieszkancédw lub interesariuszy gminy), realizowanych z zachowaniem
zasad zréwnowazonego rozwoju. Oczywiscie w analizowanych dokumentach
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identyfikuje si¢ obszar zwigzany z mieszkalnictwem, ale poruszane w jego ramach
kwestie raczej w ograniczonym stopniu taczy si¢ z rozwojem gminy czy tez z zada-
niami realizowanymi przez gmine w obszarze mieszkalnictwa.

Warto natomiast podkresli¢, ze bez wzgledu na zakres identyfikowanej polityki
mieszkaniowej w badanych dokumentach, wszystkie gminy co do zasady dostrze-
gaja istotng role infrastruktury technicznej, spotecznej i kulturowej w kontekscie
zaréwno ich rozwoju, jak i bezposrednich lub ogélnych odniesien do rozwoju pro-
cesu osadniczego.

Odniesienia do polityki mieszkaniowej lub mieszkalnictwa w odrebnie anali-
zowanej sfery spolecznej i ekonomicznej stanowily takze podstawe wyodrebnia-
nia typéw polityki mieszkaniowej. Do ich konstrukeji wykorzystane zostaty takie
zmienne, jak:

a) czastkowy zakres polityki, tj. rozpatrywany oddzielnie w nawigzaniu do sfery
spolecznej i oddzielnie do ekonomicznej - rozumiany jako suma uzyskanych
przez gmine punktéow w kazdej ze sfer. W tym przypadku zmienna mogta
przyjmowa¢ wartoséci od 0 do 8 punktéw dla kazdej ze sfer. Zakres wysoki
wyznaczaly przedzialy 6-8 punktow, sredni 3-5, niski 0-2;

b) charakter relacji (réwnowazny, nierdwnowazny) miedzy sfera spoteczna
i ekonomiczng. W odniesieniu do charakteru relacji badano, czy zakres w obu
sferach jest na podobnym poziome, czy tez mozna zaobserwowac wyzszy lub
nizszy poziom ktoregos z obszaréw. Autorzy przyjeli arbitralne zalozenie, ze
zakresy obszaru spotecznego i rynkowego na tym samym poziomie odzwier-
ciedlaja polityke o charakterze zréwnowazonym. Maksymalnie jednopunk-
towa roznica zakresu pomiedzy sfera spoteczng i ekonomiczng odzwierciedla
umiarkowane zréwnowazenie, natomiast znaczne roznice (powyzej 1 punk-
tu) w poziomach obu sfer - relacje niezréwnowazong.

Tabela 45. Typy polityki mieszkaniowej w badanych gminach

Gmina Obszar Obszar T olityki mieszkaniowej
spoteczny rynkowy yp polity )
umiarkowanie zréwnowazony (z niewielkg
Zgierz 7 6 przewagg obszaru spotecznego) o wysokim
zakresie polityki mieszkaniowej
umiarkowanie zréwnowazony (z niewielkg
Ksaweréw 7 6 przewagg obszaru spotecznego) o wysokim
zakresie polityki mieszkaniowej
umiarkowanie zréwnowazony (z niewielkg
Nowosolna 3 4 przewaga obszaru ekonomicznego) o $rednim
zakresie polityki mieszkaniowej
niezrbwnowazony, o niskim spotecznym
Pabianice 0,5 3 i Srednim rynkowym zakresie polityki miesz-
kaniowej
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umiarkowanie zréwnowazony (z niewielka
Bréjce 1 2 przewaga obszaru spotecznego) o niskim
zakresie polityki mieszkaniowej

umiarkowanie zréwnowazony (z minimalna
Andrespol 1,5 2 przewaga obszaru spotecznego) o niskim
zakresie polityki mieszkaniowej

Zrédto: opracowanie wtasne.

Zgromadzone dane pozwolily zatem wyodrebni¢ cztery gléwne typy polityki
mieszkaniowej:

 typ pierwszy — umiarkowanie zréwnowazony (z nieznaczng przewaga ob-
szaru spolecznego) o wysokim zakresie polityki mieszkaniowej, zidentyfiko-
wany w gminach Zgierz i Ksawerow;

o typ drugi - umiarkowanie zréwnowazony (z nieznaczng przewaga obsza-
ru ekonomicznego) o $rednim zakresie polityki mieszkaniowej, realizowany
przez gmine Nowosolna;

o typ trzeci — niezréwnowazony o niskim spolecznym i $rednim rynkowym
zakresie polityki mieszkaniowej, reprezentowany przez gming Pabianice;

o typ czwarty — umiarkowanie zréwnowazony (z nieznaczng przewaga obsza-
ru ekonomicznego) o niskim zakresie polityki mieszkaniowej, zdiagnozowa-
ny w gminach Bréjce i Andrespol.

Podsumowujac, wéréd badanych jednostek w pieciu dominowat typ polityki
umiarkowanie zréwnowazonej, cho¢ w trzech przypadkach charakteryzowal sie
minimalng przewaga obszaru ekonomicznego. W przypadku jednej gminy po-
lityka mieszkaniowa miala charakter niezréwnowazony ze znaczng przewaga
odniesien do sfery gospodarczej. Przewaga sfery spotecznej nad gospodarcza wy-
stepowala wyltacznie w JST o wysokim zakresie polityki mieszkaniowe;j.






Zakonczenie

Podstawowym warunkiem rozwoju obszaréow wiejskich jest zwigkszenie ich roz-
norodnosci, przede wszystkim przez wzbogacanie struktury funkcji spoteczno-
-gospodarczych, w tym réwniez funkcji mieszkaniowej. Ze wzgledu na duzg presje
mieszkancow miast znaczna cze$¢ obszaréw wiejskich jest odralniana i przezna-
czana pod zabudowe. Jest to ewidentnie efektem proceséw suburbanizacji za-
chodzacych na obszarach podmiejskich. Na przestrzeni lat ulegly takze poprawie
warunki mieszkaniowe na obszarach wiejskich i zmienil si¢ charakter zabudowy.
Zwlaszcza w ostatnich latach poprawil sie dostep do infrastruktury (szczegélnie
na obszarach sukcesu gospodarczego), ktéry wiaze si¢ z jednej strony z procesami
rozwojowymi gminy, a z drugiej z presja nowo przybylych osadnikéw z terenow
duzych aglomeracji. Nadal jednak sytuacja mieszkaniowa na obszarach wiejskich
w Polsce jest zréznicowana przestrzennie.

Gléwnym celem podjetych przez nas rozwazan na temat ksztaltowania polity-
ki mieszkaniowej w wiejskich gminach podmiejskich byla jej identyfikacja. Odno-
szac si¢ do sformutowanych na wstepie pytan problemowych, mozemy przedstawi¢
nastepujace wnioski z badan.

1. Zgromadzone dane pozwalaja wnioskowa¢ o marginalnym znaczeniu po-
lityki mieszkaniowej badanych gmin, rozumianej jako §wiadome i celowe
sekwencje dlugofalowych dziatan wladz gminy, ukierunkowanych na zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych (mieszkancéw lub interesariuszy gminy),
realizowanych z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju.

2. Gléwng przestanka do dzialan na rzecz rozwijania mieszkalnictwa na te-
renach badanych gmin jest zywiolowy naplyw mieszkancéw sgsiadujacego
miasta. W tym sensie mozna stwierdzi¢, ze gminy prowadza polityke reak-
tywna - reaguja, dostosowujac sie do zaistnialej sytuacji: wprowadzaja zmia-
ny w sposobach gospodarowania przestrzenia stosownie do zaistnialych
faktow, nie planuja za$ prospektywnie. Ponadto wyznacznikiem ogélnych
kierunkow i zakresu rozwoju polityki mieszkaniowej powinny by¢ zapisy
w dokumentach planistycznych wyzszego rzedu. W swietle zgromadzone-
go materiatu trudno o jednoznaczne potwierdzenie tej tezy. Po pierwsze, do-
kumenty lokalne z reguty powstawaly wczeéniej niz obowigzujaca tzw. nowa
koncepcja rozwoju odpowiedzialnego. Po drugie, w obecnie obowigzujacych
zapisach na poziomie krajowym rozwdj funkcji mieszkaniowej ma niemal
marginalne znaczenie, z wyjatkiem nacisku na rozwoj technicznej infra-
struktury komunalne;j.
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3. Do gléwnych podmiotéw ksztaltujacych polityke mieszkaniowa gminy na-
leza wladze lokalne, wladze krajowe oraz mieszkancy. Ta trzecia grupa
aktoréw wydaje sie odgrywa¢ dominujaca role. Wlasnie na wnioski miesz-
kancow (we wszystkich badanych gminach) dokonywane s przeksztalce-
nia zagospodarowania terenu z rolnych i le$nych na mieszkaniowe. Zjawisko
to, rozpatrywane w kontekscie problematyki partycypacji spolecznej w pla-
nowaniu przestrzennym, mozna oceni¢ wysoko, lecz wnioski dotycza-
ce przeksztalcen czesto stoja w sprzecznosci z zachowaniem zasad rozwoju
zrownowazonego, zwlaszcza w kontekscie srodowiska, np. ochrony zasobow
przyrodniczych, krajobrazowych, kulturowych itp.).

4. Identyfikowany przez nas zakres polityki mieszkaniowej odnosit si¢ do wy-
miaru spolecznego oraz rynkowego. Analizy dowiodly, ze wéréd badanych
gmin dominuje zainteresowanie sfera rynkowa, co uwidacznia si¢ w planowa-
niu przestrzennym, tj. dokonywaniu przeksztalcen terenu tak, by przyciagnac
jak najwiecej nowych mieszkancéw budujacych domy prywatne, przy jedno-
czesnym regresie zakresu spofecznego. Gminy, z nielicznymi wyjatkami, nie
pomnazajg zasobéw komunalnych, czyli mieszkan z przeznaczeniem na najem
socjalny, mimo diagnozowania ich braku. Mozna zaryzykowa¢ stwierdzenie,
ze inwestycje w infrastrukture techniczng i spoteczng sa kluczowe dla rozwoju
obszaréw wiejskich z perspektywy rozwoju funkcji gospodarczych i dostep-
nosci komunikacyjnej z sgsiadujacymi miastami, natomiast korzysci dla roz-
woju funkcji mieszkaniowej wydaja si¢ znacznie mniej uswiadomione.

5. Na podstawie przeprowadzonych badan nie mozna jednoznacznie wniosko-
waé o kierunkach relacji zachodzacych miedzy poziomem rozwoju gmin
a planowang polityka mieszkaniowa. Zaledwie w dwoch przypadkach od-
notowaliémy tendencje polegajace na tym, ze gmina o najwyzszym pozio-
mie rozwoju (Zgierz) reprezentuje jednoczesnie typ o najwyzszym zakresie
polityki mieszkaniowej i gmina o najnizszych warto$ciach syntetycznego
wskaznika rozwoju (Brojce) zostaje zaliczona do typu o najnizszym zakresie
polityki mieszkaniowej. W pozostalych czterech przypadkach nie mozna
stwierdzi¢ jakichkolwiek zalezno$ci miedzy poziomem rozwoju a zakresem
polityki mieszkaniowej zdiagnozowanej w dokumentach planistycznych. Za-
rysowuje si¢ natomiast pewna relacja mi¢dzy zakresem prowadzonej polityki
mieszkaniowej a sferg spoleczng. Im wyzszy zakres w obszarze spolecznym,
tym wyzszy ogdlny zakres polityki mieszkaniowej. Zmienng réznicujaca po-
dejscie do polityki mieszkaniowej wydaje si¢ takze stosunek do zagadnien
zwigzanych z zachowaniem $rodowiska przyrodniczego i jego zasobow.

Zaobserwowanych przez nas prawidlowosci nie mozna uogdlnia¢, poniewaz

badania mialy charakter niereprezentatywny. Dotycza one wylacznie wybranych
sze$ciu przypadkow. Celowe i interesujace wydaje si¢ zatem poglebianie tej proble-
matyki, np. poprzez badanie postaw lokalnych wladz i mieszkancéw wobec rozwo-
ju funkcji mieszkalniczej i proponowanych kierunkéw rozwoju lokalnej polityki
mieszkaniowe;j.
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Wybrane wskazniki
spoteczno-gospodarczego
rozwoju badanych gmin

Tabela 1. Powierzchnia (w ha)

Ogétem
Obszar

2005 2010 2015 2020
Andrespol 2377 2334 2334 2574
Bréjce 6 955 6902 6902 6902
Nowosolna 5398 5398 5398 5398
Ksaweréw 1364 1364 1364 1364
Pabianice 8 857 8769 8769 8769
Zgierz 19924 19905 19905 19905
Polska 31268502 31267967 31267967 31270525
Polska - gminy wiejskie 19968 410 19735216 19548 728 19177199
Wojewddztwo tddzkie 1821911 1821895 1821895 1821895
\_N;’:Tfl"r‘]’ S‘ifiz}‘?’;(:gdme 1380 384 1373909 1358572 1337880

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.
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Tabela 2. Powierzchnia terenéw wskazanych w studium wymagajacych zmiany przeznaczenia

gruntéw rolnych na cele nierolnicze (w ha)

wiejskie

Obszar 2010 2015 2020
Andrespol 2 13 13
Brojce 0 561 6
Nowosolna 0 0 0
Ksaweréw 109 0 104
Pabianice 0 825 0
Zgierz 0 0 0
Polska 395504 402 576 308075
Polska - gminy wiejskie 256 987 294 205 211783
Wojewddztwo tddzkie 32477 23862 26 834
Wojewddztwo tédzkie - gminy 2302 1607 1877

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.

Tabela 3. Powierzchnia terenéw wskazanych w studium wymagajgcych zmiany przeznaczenia

gruntéw lesnych na cele nielesne (w ha)

wiejskie

Obszar 2010 2015 2020
Andrespol 1 36 36
Bréjce 0 13 13
Nowosolna 0 0 0
Ksaweréw 0 0 1
Pabianice 0 0 0
Zgierz 0 0 0
Polska 30170 37041 37173
Polska - gminy wiejskie 21840 29529 29184
Wojewddztwo tddzkie 3659 5412 3541
Wojewddztwo tddzkie - gminy 2933 5953 3013

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.
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Tabela 4. Udziat podatku rolnego w dochodach wtasnych (w %)

Obszar 2005 2010 2015 2020
Andrespol 0,6 0,2 0,3 0,2
Bréjce 3,5 3,1 3,6 2,2
Nowosolna 3,7 1,4 1,6 0,9
Ksawerdw 1,1 0,6 0,7 0,5
Pabianice 3,2 1,8 1,6 1,2
Zgierz 2,7 2,1 1,8 1,2
Polska 2,2 1,5 1,8 1,3
Polska - gminy wiejskie 8,8 5,6 6,1 3,9
Wojewddztwo toédzkie 2,1 1,3 1,5 1,1

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.

Tabela 5. Udziat podatku leSnego w dochodach wtasnych (w %)

Obszar 2010 2015 2020
Andrespol 0,1 0,1 0,1
Bréjce 0,2 0,1 0,1
Nowosolna 0,2 0,2 0,2
Ksawerdw 0,0 0,0 0,0
Pabianice 0,2 0,2 0,2
Zgierz 0,7 0,6 0,5
Polska 0,2 0,3 0,2
Polska - gminy wiejskie 0,9 0,9 0,7
Wojewddztwo tédzkie 0,2 0,2 0,2
wioejjes\ll(vic;dztwo tédzkie - gminy 06 06 05

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.
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Tabela 6. Udziat podatku od nieruchomosci w dochodach wtasnych (w %)

Obszar 2005 2010 2015 2020
Andrespol 29,4 18,3 20,4 15,7
Bréjce 31,1 36,8 38,4 25,3
Nowosolna 34,1 19,6 23,5 21,8
Ksaweréw 34,7 22,3 27,7 27,6
Pabianice 66,1 42,4 35,6 34,2
Zgierz 48,2 37,5 32,5 27,1
Polska 26,6 22,7 22,8 19,9
Polska - gminy wiejskie 34,4 27,6 26,9 21,2
Wojewddztwo tédzkie 28,6 24,7 24,4 22,1
‘_’V;’ifi"r‘]’)‘?‘xite‘?’;;‘gdzme 40,5 32,5 32,2 27,9

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.

Tabela 7. Udziat podatku PIT w dochodach wtasnych (w %)

Obszar 2005 2010 2015 2020
Andrespol 48,3 48,4 56,4 47,0
Bréjce 13,1 31,9 37,3 43,8
Nowosolna 43,3 48,4 58,7 57,8
Ksawerdw 39,9 24,9 30,3 36,0
Pabianice 15,5 24,0 29,2 37,8
Zgierz 29,7 40,8 42,6 45,6
Polska 35,0 34,9 37,0 38,7
Polska - gminy wiejskie 26,8 28,8 33,0 33,7
Wojewddztwo tédzkie 35,1 34,2 34,9 37,3
ng:rfl"r‘: S‘xfgs(;‘gdme 20,4 213 25,2 29,3

Zrédto: GUS/Bank Danych Lokalnych.
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