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Streszczenie

Rozwój obszarów wiejskich opiera si  o realizacj  za o e  wielofunkcyj-
nego rozwoju jednostki terytorialnej. Ma to szczególne znaczenie w gminach, któ-
re dotychczas uznawane by y za jednostki pe ni ce funkcje rolnicze. Przemiany
zachodz ce w przestrzeni wiejskiej prowadz  do wniosku, e niezb dne staje si
wprowadzanie nowych funkcji na tych terenach. Elementem zwi zanym z ide
rozwoju wielofunkcyjnego s  inwestycje prowadzone na terenie jednostek teryto-
rialnych. Inwestycje te powi zane s  z systemem planistycznym funkcjonuj cym
na obszarze kraju, w którym najwa niejsz  rol  odgrywaj  gminy. To w tych jed-
nostkach narz dziami polityki przestrzennej s  studium uwarunkowa  i kierunków
zagospodarowania przestrzennego, miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego, czy decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Artyku  opiera si  na analizie decyzji o warunkach zabudowy wydanych
przez w adze gminy Sierpc w latach 2006 – 2011. Badanie sta o si  podstaw  do
wskazania obszarów w wybranej gminie, które podlegaj  najwi kszej presji inwe-
stycyjnej oraz okre lenia charakteru zamierze  budowlanych na tym terenie. Ana-
liza pozwoli a równie  na sformu owanie wniosków w zakresie konieczno ci
opracowania planów miejscowych na obszarach o najwi kszej presji inwestycyj-
nej.

S owa kluczowe: decyzje o warunkach zabudowy, inwestycje w gminie, rozwój
wielofunkcyjny
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Summary

The rural development is based on assumptions of the multifunctional de-
velopment of the local unit. This is particularly important in gminas which so far
were regarded as local unit characterized by agricultural functions. Changes tak-
ing place in rural areas lead to the conclusion that it is necessary to introduce new
functions in these areas. Investments conducted on the rural area are the element
associated with the idea of the multifunctional development. These investments are
related to the spatial planning system functioning in Poland in which gminas plays
an important role. In these units of administrative division a study of conditions
and directions of spatial development, land-use plans and planning permissions
are tools of the spatial politics.

The article is based on analysis of the planning permissions issued by
Sierpc gminas authorities in the years 2006 - 2011. The case study of Sierpc be-
came the basis to identify areas which are subject to the greatest investment pres-
sure. The goal of article was to determine the character of the planning permis-
sions including housing, outbuildings and commercial and retail buildings.
Analysis also allowed for formulate conclusions in the need to develop land-use
plans in areas about the greatest investment pressure.

Key words: planning permissions, investments in gminas, multifunctional devel-
opment

WPROWADZENIE

Rozwój wielofunkcyjny gmin wiejskich uzale niony jest od ruchu inwe-
stycyjnego, który ma miejsce w danej jednostce terytorialnej. Inwestycje nale
do jednego z g ównych czynników rozwoju lokalnego, który jest elementem
konkurencyjno ci gminy. Kapita  inwestycyjny nap ywaj cy do gminy mo na
podzieli  ze wzgl du na jego pochodzenie, w tym zakresie uzna  nale y, e
rozwój gmin opiera si  na kapitale endogeniczny i egzogeniczny. Niezale nie od
wskazanego podzia u mo na równie  mówi  o kapitale inwestycyjnym pocho-
dz cym od osób prywatnych, podmiotów gospodarczych oraz jednostek samo-
rz dowych. Te ostatnie odpowiedzialne s  za zarz dzanie jednostk  oraz inwe-
stycje w infrastruktur  techniczn  i spo eczn . Nie bez znaczenia okazuj  si
równie  inwestycje w kapita  ludzki na terenie gminy. Podmioty gospodarcze
i osoby fizyczne w sposób po redni wp ywaj  na rozwój jednostki terytorialnej,
a ich inwestycje staj  si  podstaw  do zwi kszenia dochodów gminy z podatków
PIT i CIT, które zasilaj  bud ety jednostek terytorialnych.

Rozwój wielofunkcyjny polega na wprowadzaniu w przestrzeni wiejskiej
nowych funkcji pozarolniczych. Wprowadzanie tych funkcji na tereny wiejskie
kszta towa  ma tak  struktur  spo eczno – gospodarcz , która pozwoli kszta to-
wa  rodowisko przyjazne spo eczno ci lokalnej. Przejawem tego zjawiska ma
sta  si  podwy szenie poziomu dochodów spo eczno ci wiejskiej oraz realizacja
aspiracji aktorów lokalnych. [Rosner A. 2002]
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Wielofunkcyjno  obszarów wiejskich mo na zdefiniowa  równie  jako
spo eczno – gospodarczy proces transformacji struktury tych obszarów. Zmiany
te obejmuj  krajobraz wiejski, szeroko rozumian  infrastruktur  techniczn
i spo eczn  oraz us ugi. Podejmowane dzia ania musz  by  wspierane poprzez
opracowania strategiczne oraz planistyczne, co wynika z perspektywiczno ci
dzia a  na rzecz wielofunkcyjnego rozwoju. Podej cie to wymaga jednak
wspólnych inicjatyw w adz i spo eczno ci lokalnej. Przejawem tego s  inwesty-
cje na obszarach wiejskich oraz opracowywane miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego. [Hady ska A., Hady ski J. 2006]

Produkcja rolna i 
zarz dzanie  na 

obszarach wiejskich

Dochody z pracy

To samo  
obszarów wiejskich

 (klimat) Krajobraz i zarz dzanie 
przestrzeni

rodowisko

Dobrobyt

ród o: Oostindie H., Roep D., Renting H., 2006.

Rysunek 1. Koncepcja powi za  elementów wielofunkcyjnego rozwoju
Figure 1. The concept of multifunctional development

W ród pojawiaj cych si  w literaturze przedmiotu koncepcji rozwoju
wielofunkcyjnego wskazuje si  na powi zania wszystkich polityk cz stkowych,
jako elementów sk adowych, bez których rozwój ten nie jest w pe ni mo liwy.
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Prezentowane równie  w koncepcjach tych elementy zwi zane z krajobrazem
i rozwojem przestrzennym. Polityka przestrzenna w gminach prowadzona jest
w oparciu o ustaw  o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, która
wskazuje obligatoryjne i fakultatywne dokumenty w zakresie polityki prze-
strzennej oraz prezentuje powi zania pomi dzy tymi dokumentami. Z punktu
widzenia krajobrazu i zarz dzania przestrzeni  najwa niejszym dokumentem na
szczeblu gminy s  miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Ich fa-
kultatywno  cz sto prowadzi do tego, e dokumenty te, b d ce prawem lokal-
nym, nie s  opracowywane. Dlatego te  pojawia si  konieczno  wydawania
decyzji administracyjnych to jest decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzje o warunkach zabudowy staj  si  podstaw  do ubiegania si  o po-
zwolenie na budow  wydawane przez starostów. Dzi ki decyzjom o warunkach
zabudowy w adze lokalne mog  kreowa  ad przestrzenny oraz wp ywa  na
zagospodarowanie przestrzenne. Decyzje te mog  sta  si  podstaw  analiz loka-
lizacji wybieranych przez nowopowstaj ce podmioty gospodarcze oraz ruchu
inwestycyjnego spo eczno ci lokalnej. Rodzaje inwestycji przewidziane we
wnioskach o ich wydanie pozwalaj  na klasyfikacj  kierunków inwestycyjnych
w danej gminie. Jest to mo liwe dzi ki rejestrowi decyzji o warunkach zabudo-
wy prowadzonemu przez wójtów na podstawie ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym oraz rozporz dzenia ministra.

CEL I METODYKA BADA

Celem artyku u jest analiza ruchu inwestycyjnego, mierzonego przez licz-
b  wydanych decyzji o warunkach zabudowy w gminie wiejskiej Sierpc. Analiza
liczby i rodzaju decyzji wydawanych w tej jednostce terytorialnej obejmuje de-
cyzje z lat 2006–2011. Gmina Sierpc po o ona jest w pó nocno-zachodniej cz -
ci województwa mazowieckiego w powiecie sierpeckim. Jednostka ta otacza

gmin  miejsk  Sierpc i graniczy bezpo rednio z pozosta ymi pi cioma gminami
nale cymi do powiatu sierpeckiego. Zajmuje ona powierzchni  150 km2, co
stanowi 17,6% powierzchni powiatu. Gmin  zamieszkuje 7046 osób, co stanowi
13,2% ogó u i 20,2% ludno ci wiejskiej powiatu sierpeckiego. W analizowanym
okresie, czyli w latach 2006 – 2011 liczba ludno ci gminy wiejskiej Sierpc sys-
tematycznie spada i obecnie stanowi 98,8% stanu z ko ca roku 2006. Dzia ania
w adz lokalnych w gminie Sierpc wspierane s  przez 40 so ectw.

Osi gni cie celu bada  mo liwe by o dzi ki pozyskaniu danych na temat
decyzji o warunkach zabudowy bezpo rednio w analizowanej gminie, co by o
mo liwe dzi ki pro bie o udost pnienie informacji publicznej. Tego rodzaju
zapytanie pozwoli o zweryfikowa  równie , w jaki sposób prowadzony jest
rejestr decyzji o warunkach zabudowy. Niestety jest on prowadzony w formie
papierowej, co wp yn o na czas oczekiwania na odpowied  z urz du gminy.
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gmina Szczutowo
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miasto Sierpc

gmina Ro ciszewo

gmina Zawidz

gmina Gozdowo

gmina Mochowo

Rysunek 2. Po o enie gminy wiejskiej Sierpc na tle powiatu sierpeckiego
Figure 2. Localisation of rural gmina Sierpc in the district Sierpc

Dzi ki otrzymanemu wykazowi mo liwe by o pogrupowanie decyzji ze
wzgl du na rok z o enia, rok wydania, rodzaj planowanej inwestycji, czy cha-
rakter decyzji ze wzgl du na pozytywne lub negatywne rozstrzygni cia w adzy
lokalnej. W odniesieniu do rodzaju inwestycji podzia  opiera  si  na wskazaniu
decyzji, które mog y obejmowa  budownictwo mieszkaniowe, budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, budynki gospodarcze, us ugowe i handlowe. Tak
sporz dzona baza danych pozwoli a na umieszczenie poszczególnych decyzji na
mapie w oparciu o po o enie przestrzenne opieraj ce si  na numerze ewidencyj-
nym dzia ki. By o to mo liwe przy u yciu systemów informacji przestrzennej
wykorzystuj cego oprogramowanie firmy ESRI ArcInfo oraz przy wykorzysta-
niu map w postaci plików WMS (Web Map Service) udost pnianych przez geo-
portal.gov.pl nale cego do Krajowej Infrastruktury Informacji Przestrzennych
(KIIP) i obs ugiwanych przez G ównego Geodet  Kraju.

DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY W GMINIE WIEJSKIEJ SIERPC

W analizowanym okresie w gminie Sierpc zosta o wydanych 440 decyzji
o warunkach zabudowy. Zdecydowana wi kszo  435 by a decyzjami rozpa-
trzonymi pozytywnie, pozosta e wnioski zosta y rozpatrzone negatywnie. Naj-
wi ksz  liczb  wydanych decyzji charakteryzowa  si  rok 2006 (85 wydanych
decyzji o warunkach zabudowy), najmniejsza liczba zosta a zidentyfikowana
w roku 2011 (63 decyzje).
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Rysunek 3. Liczba decyzji o warunkach zabudowy ze wzgl du na rok wydania
Figure 3. Number of planning permission in years

Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy spada a do roku 2008,
co by o spowodowane sytuacj  gospodarcz  i niepewno ci  na rynku budowla-
nym w zwi zku z zaistnia ym w roku 2007 kryzysem finansowym. W nast p-
nych latach (2009, 2010) stabilizacja sytuacji finansowej doprowadzi a do wzro-
stu liczby wydawanych decyzji administracyjnych do poziomu z 2007 roku.
Jednak w roku 2011 ponownie nast pi  regres w liczbie wydanych decyzji. Za-
le no ci zachodz ce na obszarze gminy Sierpc w odniesieniu do liczby wyda-
wanych decyzji o warunkach zabudowy odzwierciedla y nastroje zwi zane ze
zmianami sytuacji gospodarczej oraz mo liwo ciami finansowania przedsi -
wzi  przez poszczególnych inwestorów.

Uwzgl dniaj c rodzaj inwestycji, które mia y miejsce w gminie Sierpc
w analizowanym okresie nale y uzna , e 51,4% decyzji o warunkach zabudo-
wy dotyczy o budowy, b d  przebudowy budynków mieszkalnych. W gminie tej
nie zosta o stwierdzone zamierzenie budowlane wskazuj ce na budow  budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, gdy  wszystkie przed o one decyzje wskazy-
wa y na obiekty mieszkalne jednorodzinne lub letniskowe. W ród decyzji doty-
cz cych zabudowy mieszkaniowej 25,7% stanowi y dokumenty zwi zane z roz-
budow  istniej cych budynków mieszkalnych lub zmian  u ytkowania
budynków na cele mieszkaniowe. W miejscowo ci Bledzewo lokalizowane by y
domy letniskowe, które stanowi y 2,2% inwestycji. Pozosta e decyzje zwi zane
z budownictwem mieszkaniowym (72,1% decyzji) skupione by y na budowie
nowych obiektów w przestrzeni gminy.
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Rysunek 4. Liczba decyzji o warunkach zabudowy
ze wzgl du cel zamierzenia budowlanego

Figure 4. Number of planning permission and the type of investment

Drug  grup  zamierze  budowlanych by y inwestycje w budynki gospo-
darcze. Stanowi y one 40,9% wszystkich wydanych decyzji o warunkach zabu-
dowy. Nale y podkre li , e a  63 decyzji, czyli 35% z tej puli stanowi y inwe-
stycje w budow , b d  rozbudow  infrastruktury zwi zanej z ochron  gleb
i rodowiska tj. budow  p yt do sk adowania obornika oraz zbiorników na p yn-
ne odchody zwierz ce. W ród 180 tego typu decyzji 8,9% dotyczy o rozbudowy
ju  istniej cych obiektów. W ród tych decyzji znalaz y si  równie  inwestycje
w obiekty wodne tj. stawy, które by y zlokalizowane przy domach mieszkal-
nych. Stanowi y one 1,7% decyzji zwi zanych ze sfer  gospodarowania na ob-
szarach wiejskich. Pozosta e decyzje zwi zane by y z budow  nowych obiektów
gospodarczych, w ród których pojawia y si  takie budynki jak: gara e, budynki
inwentarskie (obory, kurniki, chlewnie), silosy czy budynki magazynowe.

Wa nym elementem w sferze inwestycyjnej powi zanym z rozwojem
wielofunkcyjnym gmin wiejskich jest ci g e podnoszenie poziomu us ug oraz
wprowadzanie handlu na te tereny. W przypadku gminy Sierpc decyzje zwi za-
ne z inwestycjami w budynki us ugowe stanowi y 6,1% wszystkich wydanych
dokumentów. W ród zamierze  budowlanych tego typu pojawia y si  wnioski
o budow  pensjonatów, domów weselnych, budynków gastronomiczno-hotelo-
wych, warsztatów samochodowych, stacji paliw z zapleczem infrastrukturalnym,
hal produkcyjnych, czy lokali do celów us ug z zakresu ksi gowo ci. Wa n
inwestycj  by a budowa o rodka kulturowo-sportowego w miejscowo ci Piaski.
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Ostatni  grup  by y decyzje zwi zane z inwestycjami handlowymi, które
stanowi y 1,6% decyzji o warunkach zabudowy. W tej grupie inwestorzy wska-
zywali na budow  budynków handlowych nie wskazuj c ich specyfiki, tylko
w jednym przypadku informacje z wniosku pozwoli y na stwierdzenie, e zamie-
rzenie budowlane dotyczy o rozbudowy istniej cego sklepu spo ywczego.

LOKALIZACJA DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
W PRZESTRZENI GMINY

Lokalizacja decyzji o warunkach zabudowy, w których wskazywane by o
zamierzenie budowlane zwi zane z budow  lub rozbudow  budynków o funk-
cjach mieszkalnych, jest zgodna z ogólnopanuj cymi trendami. Inwestycje te
w wi kszo ci przypadków mia y miejsce w wi kszych o rodkach wiejskich.
Najwi kszy ruch inwestycyjny mia  miejsce w miejscowo ci Borkowo Ko ciel-
ne, które graniczy bezpo rednio z miastem Sierpc od strony wschodniej. Ziden-
tyfikowano tam 13,3% inwestycji mieszkaniowych.

miasto Sierpc

Rysunek 5. Lokalizacja decyzji o warunkach zabudowy o charakterze mieszkalnym
Figure 5. Localisation of planning permission – housing

Atrakcyjne pod wzgl dem inwestycji mieszkaniowych okaza y si  równie
inne miejscowo ci wiejskie w gminie, w których zlokalizowano ponad 10 decy-
zji z zamierzeniem budowlanym o charakterze mieszkalnym. W ród sze ciu
takich miejscowo ci trzy granicz  bezpo rednio z miastem Sierpc. W miejsco-
wo ci Gorzewo zlokalizowanej przy po udniowo-wschodniej granicy miasta
zlokalizowano 11 inwestycji, co stanowi o 4,9% decyzji. Drug  miejscowo ci
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granicz c  od strony po udniowej z miastem s  Piaski, gdzie w analizowanym
okresie wydano równie  11 decyzji (4,9% decyzji). Ostatni  miejscowo ci  gra-
nicz c  z miastem (pó nocna cz ) jest Studzieniec, w którym zlokalizowano
15 inwestycje tj. 6,6% decyzji.

Wa nym miejscem z punktu widzenia inwestorów okaza a si  miejsco-
wo  Bledzewo po o ona w po udniowo-zachodniej cz ci gminy. Wydano na
tym obszarze 18 decyzji z zamierzeniem budowlanym o charakterze mieszka-
niowym, co stanowi o 8% wszystkich tego rodzaju decyzji. Dodatkowym atutem
tej miejscowo ci mo e sta  si  fakt, e zlokalizowane jest tam jezioro, co wp y-
wa równie  na ruch turystyczny. W miejscowo ci Goleszyn zlokalizowanej
w po udniowo-wschodniej cz ci gminy z o ono wnioski o 15 inwestycji o cha-
rakterze mieszkaniowym, podobnie jak w po o onej w zachodniej cz ci miej-
scowo ci Sudragi. W obu przypadkach decyzje te stanowi y 6,6% tego rodzaju
dokumentów.

miasto Sierpc

Rysunek 6. Lokalizacja decyzji o warunkach zabudowy o charakterze gospodarczym
Figure 6. Localisation of planning permission – outbuildings

W przypadku inwestycji o charakterze gospodarczym analiza pozwoli a
stwierdzi , e najwi cej tego typu decyzji o warunkach zabudowy zosta o wy-
danych w miejscowo ci Wilczogóra w pó nocno-wschodniej cz ci gminy. Zlo-
kalizowano tam 20 tego typu decyzji, co stanowi o 11,1% wszystkich zamierze
budowlanych o takim charakterze. Drug  miejscowo ci  pod wzgl dem liczby
decyzji o charakterze gospodarczym by o Borkowo Ko cielne, gdzie zlokalizo-
wano 10,6% decyzji (19 decyzji o warunkach zabudowy).

Znaczna liczba decyzji zwi zanych z zabudow  gospodarcz  zosta a wy-
dana równie  w miejscowo ci Borkowo Wielkie, gdzie wydano 14 decyzji, co



Marcin Feltynowski

62

stanowi o 7,8% tego rodzaju dokumentów. Równie  w miejscowo ci Piaski oraz
Gorzewo zlokalizowano po 11 zamierze  budowlanych, które stanowi y po
6,1% decyzji o warunkach zabudowy.

miasto Sierpc

Rysunek 7. Lokalizacja decyzji o warunkach zabudowy o charakterze handlowym
i us ugowym

Figure 7. Localisation of planning permission – commercial and retail buildings

czna analiza decyzji o warunkach zabudowy zwi zanych z zamierze-
niem budowlanym obejmuj cym budynki handlowe i us ugowe wskazuje, e
najwi cej tego typu decyzji wydanych zosta o w miejscowo ci Borkowo
Ko cielne (8 decyzji – 23,5% tego rodzaju zamierze  budowlanych). Podobna
sytuacja mia a miejsce w miejscowo ci Mieszczk, gdzie wydano 7 decyzji, co
stanowi o 20,6% tego rodzaju dokumentów. W przypadku tego rodzaju budyn-
ków miejscowo ciami odznaczaj cymi si  ich lokalizacj  by y równie  Studzie-
niec i Kisielewo, odpowiednio 5 i 4 decyzje.

WNIOSKI

Prezentowane badania wykaza o, e widoczna jest cis a korelacja pomi -
dzy ruchem inwestycyjnym a sytuacj  na rynku finansowym, co w perspektywie
roku 2012 mo e doprowadzi  do dalszego zmniejszenia liczby decyzji o warun-
kach zabudowy. Spowoduje to równie  spowolnienie procesów rozwojowych
gminy wiejskiej Sierpc. Decyzje wydawane w gminie Sierpc wskazuj , e ponad
po owa zamierze  budowlanych zwi zana jest z funkcjami mieszkaniowymi.
Wi kszo  tych decyzji lokalizowanych jest w miejscowo ciach granicz cych
bezpo rednio z miastem Sierpc.
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Na obszarze gminy wa ne okazuj  si  decyzje zwi zane z budynkami go-
spodarczymi, które lokalizowane s  w wi kszej odleg o ci od miasta. W ród
tego rodzaju inwestycji widoczne jest najwi ksze zró nicowanie, które pozwala
jednak na stwierdzenie, e wi kszo  decyzji wydawanych w gminie Sierpc
zwi zana jest z produkcj  ro linn  i zwierz c . Na plan dalszy zepchni te zo-
staj  inwestycje gospodarcze zwi zane z dzia alno ci  pozarolnicz . Mniejsz
rol  zdaj  si  odgrywa  na obszarze gminy Sierpc decyzje zwi zane z zamierze-
niami budowlanymi w zakresie handlu i us ug, co spowodowane jest zapewne
blisko ci  o rodka miejskiego, w którym funkcje te s  bardziej rozwini te.

Analiza ruchu inwestycyjnego w gminie prowadzi do wniosku, e w miej-
scowo ciach granicz cych z miastem, w adze lokalne powinny w niedalekiej
przysz o ci podj  decyzje zwi zane z opracowaniem miejscowych planów za-
gospodarowania przestrzennego, co w konsekwencji mo e uchroni  te tereny
przed zaburzeniem adu przestrzennego oraz rozlewaniem si  zabudowy. Ma to
szczególne znaczenie w miejscowo ciach wskazanych w artykule, jako te,
w których wydano decyzje, które pod wzgl dem ich liczby odbiegaj  od pozo-
sta ych o rodków w gminie. Decyzje te dotycz  zarówno zamierze  budowla-
nych o charakterze mieszkaniowym, gospodarczym oraz pozosta ych. Plany
miejscowe pozwol  równie  na okre lenie wymogów urbanistycznych wzgl -
dem nowopowstaj cych budynków. Wa ne z punktu ruchu inwestycyjnego oka-
zuj  si  równie  miejscowo ci oddalone od miasta (siedziby w adz powiato-
wych), co wskazuje, e ruch inwestycyjny ma miejsce równie  w wi kszych
miejscowo ciach gminy, które odznaczaj  si  wy szym poziomem wiejsko ci,
zarówno pod wzgl dem cech zabudowy, jak i form produkcji oraz poziomu
wielofunkcyjno ci.
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