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Od Redakcji

Pierwszy numer Administratio Locorum w 2012 roku zawiera zmiany dotyczace no-
wych zasad punktacji czasopism. Stosowny wniosek zostat ztozony w lutym 2012 roku
i oczekujemy na wynik prac Komisji. Cheg zwroci¢ uwagg, ze kwartalnik poszerzyt gro-
no Rady Naukowej oraz wprowadzil stanowisko redaktoréw tematycznych i redaktoréw
jezykowych.

Poszczegdlne opracowania zawarte w tym wydaniu dotycza wielu szczegdtowych
problemoéw gospodarki przestrzennej i gospodarki nieruchomos$ciami.

Artykul T. Dudka zawiera wyniki oceny wizualnej atrakcyjnosci krajobrazu okolic
Rzeszowa. Wyniki badan zaprezentowano na kilku rysunkach.

Praca A. Bielskiej, A. Kupidury i R. Rogozinskiego dotyczy analizy warunkéw glebo-
wych wykonywanych na potrzeby planowania przestrzennego obszaréw wiejskich.
Szczegotowe badania przeprowadzono w wybranych gminach wojewodztwa mazowiec-
kiego.

Specyfika rynku nieruchomosci zabytkowych jest gtéwnym tematem pracy A. Banaszek
i M. Wasilewicz. Autorki zwracaja uwagg na zakres informacji zawarty w rejestrze zabyt-
kéw. S. Banaszek skoncentrowat si¢ z kolei na zasadach restrukturyzacji zasobow nieru-
chomos$ci PKP (dworce kolejowe). Przedstawit strukturg tego zasobu oraz podal zasady
zarzadzania.

Wptyw drogi ekspresowej na zmiany w strukturze przestrzennej wybranej wsi byt
przedmiotem badan A. Bitozora i G. Biedrzyckiego. Autorzy dokonali oceny warianto-
wej tego wpltywu oraz przeprowadzili oceng struktury przestrzennej dziatek wybranego
gospodarstwa rolnego. Praca R. Cellmera wpisuje si¢ w nurt szczegdélowych badan zjawi-
ska autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych. Na pod-
stawie badan szczegdtowych autor stwierdzil wystgpowanie tej autokorelacji oraz przed-
stawil jej przestrzenne zréznicowanie.

Sytuacja spoteczno-gospodarcza obszaréw wiejskich strefy przygranicznej byta
przedmiotem badan M. Gwiazdzinskiej-Goraj. Celem bylo rozpoznanie istniejacego po-
tencjatu spoteczno-gospodarczego gmin wiejskich i okreslenie poziomu ich rozwoju.

Propozycje metodyki ksztattowania granicy polno-lesnej zawarta w swoim opracowa-
niu K. Pawlewicz (artykut napisany w jez. angielskim). Autorka zwraca uwagg na potrze-
be dalszego zalesiania gruntow stabej jakos$ci oraz poprawe przebiegu granic miedzy
gruntami rolnymi a lasem.

Przewodniczacy Rady Naukowej
serii Administratio Locorum
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prof. dr hab. inz. Ryszard Zrobek
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SPECYFIKA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Anna Banaszek, Monika Wasilewicz

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono cechy szczegodlne nieruchomosci zabytkowych oraz
ich wpltyw na podaz, popyt i ksztaltowanie si¢ rynku nieruchomosci zabytkowych. Ba-
dania dotyczyly zasobu nieruchomosci znajdujacego si¢ w wojewodztwie warminsko-
-mazurskim oraz w wymiarze lokalnym w Olsztynie. Dane uzyskano z Rejestru zabyt-
kow nieruchomych wojewddztwa warminsko-mazurskiego, wojewodzkiej ewidencji za-
bytkow nieruchomych, a takze z badan wtasnych dokumentacji konserwatorskiej zabyt-
kow znajdujacych si¢ w granicach miasta Olsztyna.

Stowa kluczowe: nieruchomo$é, zabytek, rynek nieruchomosci

WPROWADZENIE

Dziedzictwo kulturowe stanowi dzi$ z jednej strony przedmiot ochrony, z drugiej za$
potencjal, ktory winien zostaé wykorzystany dla przysziego rozwoju. Poprawa stanu
i dostgpnosci zabytkow jest glownym celem Narodowego Programu Kultury ,,Ochrona
Zabytkow i Dziedzictwa Kulturowego na lata 2004-2013” [2004]. Program ten wskazuje
réwniez priorytet aktywnego zarzadzania zasobem bgdacym materialnym dziedzictwem
kulturowym [Narodowy Program Kultury 2004-2013... 2004].

Specyfika nieruchomosci zabytkowych ujawnia si¢ w swoistych, unikatowych ce-
chach, charakterystycznych dla zabytkéw nieruchomych, odrézniajacych je od pozosta-
lej ,,masy” nieruchomosci. Sa to: szczegodlna ochrona prawna; warto$¢ historyczna, na-
ukowa lub artystyczna; ograniczenia w zakresie korzystania i rozporzadzania, zmiany
przeznaczenia lub sposobu uzytkowania oraz dokonywania zmian i prac modernizacyj-
nych; oraz obowiazek udost¢pniania spoteczenstwu i wykorzystywania do celow nauko-
wych i dydaktyczno-o$wiatowych [Standard V.3... 2011]. Pojawienie si¢ tych szczegdl-
nych cech sprawia, Zze wobec danej nieruchomosci moze zosta¢ zastosowana jedna
z prawnych form ochrony zabytkow, o ktorych mowa w art. 7 Ustawy z dnia 23 lipca

Adres do korespondencji — Corresponding author: Anna Banaszek, Katedra Gospodarki
Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Romana Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: anna.banaszek@uwm.edu.pl
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2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami [Dz.U. z 2003 r., nr 162 poz. 1568
z pdzn. zm.].

Zaso6b nieruchomosci zabytkowych, w odniesieniu do catego zasobu nieruchomosci,
jest stosunkowo niewielki. Charakteryzuje go sporadyczno$é pojawiania si¢ zabytkow
w powszechnym obrocie rynkowym, czgsta utrata lub pogorszenie si¢ ich stanu tech-
nicznego oraz utrata pierwotnej funkcji uzytkowe;j. Istniejq ponadto zabytki nieruchome,
ktore ze wzgledu na swoje wartosci uniwersalne nie podlegaja obrotowi rynkowemu
(tzw. zabytki bezcenne).

Celem badan byto przedstawienie charakterystyki zasobu nieruchomosci zabytko-
wych w ujeciu regionalnym i lokalnym (dla wojewodztwa warminsko-mazurskiego 1 Olsz-
tyna) zaréwno pod wzgledem ilosciowym, jak i rodzajowym, a nastgpnie wydzielenie ob-
szarow, na ktorych istnieje potencjal rozwoju rynku nieruchomosci zabytkowych.

OGRANICZENIA PRAWA WEASNOSCI — CZYNNIK KSZTAETUJACY POPYT
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Popyt na rynku nieruchomosci zabytkowych zalezy od wielu czynnikow, ktorymi
w szczegolnoscei sa: cena nieruchomosci zabytkowej, jej stan prawny i techniczny, lokali-
zacja i otoczenie zabytku oraz ograniczenia we wlasnosci nieruchomosci [Pawlikowska-
-Piechotka 1999, 2000, 2001, Robaczewski 2009]. W tym artykule ograniczenie prawa wia-
snosci nalezy rozumie¢ jako restrykcje wobec wilasciciela natozone przepisami prawa ad-
ministracyjnego, m.in. Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami [Dz.U. z 2003 r., nr 162 poz. 1568 z p6zn. zm.], Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
1. 0 gospodarce nieruchomosciami [Dz.U. z 2010 r. nr 102, poz. 651, t.j. z p6zn. zm.], Usta-
wy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane [Dz.U. z 2010 r., nr 243, poz. 1623, t.j.
z pozn. zm.).

Ograniczenia prawa wtasnosci nieruchomosci odnosza si¢ do trzech gtdéwnych stref
uprawnien wilasciciela zabytku nieruchomego: posiadania, rozporzadzania i korzystania
z nieruchomosci zabytkowej (ograniczenia w uzywaniu, pobieraniu pozytkow, catkowity
zakaz zuzycia lub zniszczenia) [Drela 2006]. Ograniczenia prawa wtasnosci nieruchomosci
zabytkowych w zakresie ich posiadania sprowadzaja si¢ gtéwnie do ingerencji w sferg,
wylacznej dla wlasciciela, aktywnosci wzglgdem przedmiotu tej wlasnosci. W tym zakre-
sie na podstawie Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabyt-
kami [Dz.U. z 2003 r., nr 162 poz. 1568 z pdzn. zm.] mozna wyrozni¢ trzy podstawowe in-
strumenty ingerencji:

— przeprowadzenie czynnosci na terenie nieruchomosci zabytkowej bez zgody wiasciciela;
— czasowe zajecie zabytku nieruchomego;
— wywlaszczenie zabytku nieruchomego.

Z kolei ograniczenie prawa wlasnosci w odniesieniu do swobodnego rozporzadzania
nieruchomoscia zabytkowa polega m.in. na wprowadzeniu przepisu art. 28 pkt. 4 Ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami [Dz.U. z 2003 r.,
nr 162 poz. 1568 z pdzn. zm.] zobowiazujacego wiasciciela do zawiadomienia wojewodz-
kiego konserwatora zabytkéw o zmianie stanu prawnego zabytku. W odniesieniu do
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nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow moze nastapi¢ ponadto, po wpisie do
ksiggi wieczystej, realizacja prawa pierwokupu na rzecz gminy — art. 109 ust. 1 pkt. 4
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U. z 2010 r.,
nr 102, poz. 651, t.j. z pdzn. zm.].

W celu ustalenia zakresu stosowanych ograniczen oraz ich wplywu na popyt na ryn-
ku nieruchomosci zabytkowych przeprowadzono analiz¢ dokumentacji konserwatorskiej
dotyczacej zabytkéw nieruchomych zlokalizowanych w Olsztynie w dzielnicy Srodmie-
Scie oraz analizg szczegdtowa z uwzglednieniem harmonogramu i zakresu dziatan inwe-
stora dla jednej z nich. Wyniki analizy dokumentacji konserwatorskiej przedstawita Wasi-
lewicz [2011] w pracy dyplomowej. Na podstawie przeprowadzonych badan mozna
stwierdzi¢, ze rodzaj i zasigg ograniczen zalezy w glownej mierze od rodzaju podjgtego
przedsigwzigcia (zmiana sposobu uzytkowania, przebudowa, rozbudowa, remont, moder-
nizacja). Ograniczenia dotycza m.in. konieczno$ci aktualizacji programu prac konserwa-
torskich oraz restauratorskich i jego uzgodnienia przed rozpoczeciem prac z wojewddz-
kim lub miejskim konserwatorem zabytkoéw, koniecznosci sfinansowania badan
konserwatorskich, restauratorskich lub archeologicznych, koniecznosci uzgodnienia uzy-
cia materiatow, faktury i koloréw. Wiaze si¢ to z poniesieniem dodatkowych kosztéw, co
wplywa na wzrost nakladow na planowana inwestycjg¢ oraz wydtuza ja w czasie. Wymie-
nione czynniki moga odstrasza¢ potencjalnych inwestorow, a zatem determinowac niski
popyt na rynku nieruchomosci zabytkowych. Mozna stwierdzi¢, ze ograniczenia na po-
ziomie zwyklego korzystania z zabytku nieruchomego, a zwlaszcza jego uzywania, sa naj-
bardziej uciazliwe dla wtasciciela nieruchomosci zabytkowej ze wzglgdu na ingerowanie
w swobodg zwyktych dziatan podjgtych na tej nieruchomosci. Mozna je uznaé za jeden
z podstawowych czynnikow ksztaltujacych popyt na rynku nieruchomosci zabytkowych
[Wasilewicz 2011].

ZASOB NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH W WOJEWODZTWIE
WARMINSKO-MAZURSKIM ORAZ W OLSZTYNIE

Rozwoj rynku nieruchomosci zabytkowych w Polsce byt $cisle zwiazany z transfor-
macja wolnorynkowa, ktora polegata m.in. na podjgciu dziatan prywatyzacyjnych majat-
ku publicznego. Zlikwidowano wystgpujace w wojewodztwie warminsko-mazurskim Pan-
stwowe Gospodarstwa Rolne, ktore posiadaly w swoim zasobie nieruchomosci zabyt-
kowe. Wowczas zespoly patacowo-parkowe, dwory oraz inne nieruchomosci zabytkowe
trafity w rgce Agencji Wilasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa, ktora sprzedawata je, czesto za
niewielkie pieniadze, osobom prywatnym [Pawlikowska-Piechotka 1999, 2000, 2001, Pru-
szynski 2001]. Obecnie trudno jest zdiagnozowaé ogolny stan catego rynku nieruchomo-
$ci zabytkowych. Analizujac rynek nieruchomosci zabytkowych mieszkaniowych, po-
przemystowych lub powojskowych, mozna zaobserwowac jego staty rozwdj. Z kolei,
biorac pod uwage rynek takich zabytkéw nieruchomych, jak zamki obronne, spichlerze,
mityny, nalezy stwierdzi¢ fakt jego trwatej stagnacji [Robaczewski 2009, Potaczata 2006].
Wojewodztwo warminsko-mazurskie zajmuje na tle Polski czwarte miejsce pod wzgledem
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ogolnej liczebnosci nieruchomosci zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow. Wedtug
danych statystycznych Narodowego Instytutu Dziedzictwa z 04.10.2010 . jest to 5567 obiek-
tow [Zestawienia Narodowego Instytutu Dziedzictwa... 2010]. Strukturg nieruchomosci za-
bytkowych Warmii i Mazur wedhug typu zabytkow przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Struktura ilosciowa i procentowa nieruchomosci zabytkowych wedtug typu zabytkow
w wojewodztwie warminsko-mazurskim

Table 1. Quantitative and percentage structure of property by type of historic monument
in the Warminsko-Mazurskie Voivodship

Kategorie typow zabytkow Udziat procentowy w ogolnej
nieruchomych Liczba zabytkow nieruchomych liczbie zabytkow nieruchomych
Categories of types of historical Number of historical properties Percentage of total number
properties of historical properties
Urbanistyka — Town planning 65 1,17
Sakralne — Sacred architecture 889 15,97
Obronne — Defense architecture 128 2,30
Publiczne — Public property 274 4,92
Zamki — Castles 28 0,50
Palace — Palaces 99 1,78
Dwory — Manor houses 188 3,38
Zielen — Park 418 7,51
Folwarczne — Granges 522 9,38
Gospodarcze — Agricultural buildings 191 3,43
Mieszkalne — Houses 1913 34,36
Przemystowe — Industrial buildings 204 3,66
Cmentarze — Cemeteries 517 9,29
Inne — Other 131 2,35
Razem — Total 5567 100 %

Zrédlo: Zestawienia Narodowego Instytutu Dziedzictwa, http://www.nid.pl/idm,1164, zestawienia.html,
dostep: 20.06.2011 r.

Source: The Register of the National Heritage Institute, http://www.nid.pl/m,1164,zestawienia.html,
access: 20.06.2011 r.

Najliczniejsza grupe zabytkéw nieruchomych w wojewddztwie warminsko-mazurskim,
stanowia nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym — 34,36% ogétu (1913 obiektow).
Do tej grupy zaliczane sa domy, wielkomiejskie kamienice czynszowe, chatupy wiejskie,
patace i dwory miejskie, a takze inne obiekty mieszkalne zwiazane funkcjonalnie z r6znymi
zespotami budowlanymi: plebanie, wikariaty i organistowki. Z historycznego punktu widzenia
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taka liczba zabytkow moze by¢ wynikiem stosunkowo szybkiego rozwoju osadnictwa na
tych terenach, zwiazanego m.in. z przebiegiem przez tereny dzisiejszego wojewodztwa
warminsko-mazurskiego strategicznej linii kolejowej prowadzacej do Krolewca. [Dziedzic-
two kulturowe... 2009]. Druga grupg, pod wzgledem liczebnosci zabytkow nieruchomych
na Warmii i Mazurach, tworza nieruchomosci o charakterze sakralnym. W stosunku do
ogo6lu nieruchomosci zabytkowych w regionie stanowia one 15,97% (889 obiektow).
Z danych statystycznych (tab. 1) wynika, ze zamki naleza do najmniej licznej grupy za-
bytkow nieruchomych w wojewodztwie (28 obiektow, czyli 0,50% ogdhu zabytkow nieru-
chomych wpisanych do rejestru zabytkéw). Wedlug struktury wiasnosci 35,3% zabyt-
kéw w wojewoddztwie nalezy do osdb prywatnych, 19,6% stanowi wlasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego, 12,9% jest wlasnoscia Skarbu Panstwa, 12,6% — Kosciota i zwiaz-
kow wyznaniowych, a 19,6% zabytkéw nieruchomych ma nieuregulowany stan prawny

[Wasilewicz 2011]. Na rozwoj rynku nieruchomosci zabytkowych wptywa w znacznym

stopniu stan techniczny obiektow. Na podstawie danych statystycznych z Raportu

o stanie zachowania zabytkow nieruchomych z grudnia 2004 r. w wojewodztwie warmin-

sko-mazurskim 10,72% zabytkdéw nie wymaga prac remontowych, 43,67% wymaga drob-

nych napraw, 26,23% — remontu zabezpieczajacego, a 19,38% — remontu kapitalnego

[Raport... 2004].

W odniesieniu do rynku nieruchomosci zabytkowych niezwykle wazne staje si¢ za-
strzezenie, ze nie wszystkie zabytki nieruchome moga wystgpowacé w obrocie rynkowym.
Wynika to z funkcji, ktora petnia np. zabytki o charakterze sakralnym [Pawlikowska-Pie-
chotka 2001] czy tez obronnym — arsenaly, mury obronne, forty oraz bramy miejskie ja-
ko bardzo wazne dla historii danego miejsca i jego tozsamosci. Wylaczone z obrotu cy-
wilnoprawnego sa réwniez zabytki majace szczegdlnag wartos¢ dla narodu polskiego.
Moéwi sig o ich ,,bezcennosci” [Medynski 2003]. Uznano takze, ze obrotowi rynkowemu
zdecydowanie nie podlegaja zalozenia przestrzenne, lecz tylko pojedyncze obiekty wcho-
dzace w ich sktad oraz cmentarze. Wiasdcicielem cmentarzy moze by¢:

— gmina — ze wzgledu na to, Ze sprawy cmentarzy stanowia zadanie wlasne gminy — art. 7
ust. 1 pkt. 13 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym [Dz.U. z 2001 r.,
nr 142, poz. 1592, tj. z pé6zn. zm.] oraz art. 1 ust. 1 Ustawy z dnia 31 stycznia 1959 r.
o cmentarzach i chowaniu zmartych [Dz.U. z 2000 ., nr 23, poz. 295 z p6zn. zm.];

— Skarb Panstwa — w stosunku do grobéw i cmentarzy wojennych — art. 3 ust. 1 Usta-
wy z dnia 28 marca 1933 r. o grobach i cmentarzach wojennych [Dz.U. z 1933 r., nr 39,
poz. 311 z pézn. zm.];

— Koscioty — w stosunku do cmentarzy grzebalnych — art. 22 Ustawy z dnia 30 czerwca
1995 1. o stosunku Panstwa do Kosciota Polskokatolickiego w Rzeczypospolitej Pol-
skiej [Dz.U. 1995 r., nr 97 poz. 482 z pézn. zm.].

Zatem ani osoba fizyczna, ani osoba prawna nie moze by¢ wiascicielem cmentarza
[Wancke 2009]. Z uwzglednieniem tych zatozen dokonano okreslenia zabytkéw nieru-
chomych, ktére moga stanowi¢ potencjalny przedmiot transakcji rynkowych na terenie
Warmii i Mazur (tab. 2).

Dane liczbowe dotyczace nieruchomosci zabytkowych, ktore moga by¢ przedmio-
tem obrotu rynkowego w ujgciu regionalnym (dla poszczegdlnych gmin), przedstawiono
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w tabeli 3 oraz na rysunku 1. W wojewddztwie warminsko-mazurskim mozna wyrdznic¢

trzy glowne obszary, w ktorych istnieje potencjat rozwoju rynku nieruchomosci zabytko-

wych. Do poszczegdlnych obszardw wilaczono miasta i gminy tworzace zwarte obszary.

Wyodrgbniono:

— obszar 1. — gléwny osrodek — Olsztyn i sasiadujace z nim gminy nalezace do strefy
pierwszej (Dobre Miasto, Jeziorany, Barczewo i Biskupiec);

— obszar 2. — gtéwny os$rodek — gmina Orneta i sasiadujace z nia gminy nalezace do
strefy pierwszej 1 drugiej (Morag — strefa 1., Mitakowo — strefa 2. i Past¢k — strefa 2.);

— obszar 3. — gléwny osrodek — gmina Reszel i sasiadujace z nia miasta i gminy nalezace
do strefy 1., 2. i 3. (miasta: Ketrzyn — strefa 1. 1 Bartoszyce — strefa 2., gminy: Reszel
— strefa 1., Mikolajki — strefa 1., Ryn — strefa 2., Sgpopol — strefa 2., Srokowo — strefa 2.,
Bartoszyce — strefa 2., Korsze — strefa 3., Wegorzewo — strefa 3. 1 Ketrzyn — strefa 3.).

Tabela 2. Nieruchomo$ci zabytkowe mogace podlega¢ obrotowi rynkowemu w wojewddztwie
warmifsko-mazurskim

Table 2. Historical properties that may be present on the property market in the Warminsko-
-Mazurskie Voivodship

Liczba zabytkow _ Liczba zabytkow
. ] nieruchomych meruchotr'l),/ch moga(c'ych
Liczba zabytkow laczonych 7 obrotu wystapi¢ w obrocie
Jednostka odniesienia nieruchomych ogolem Wy rynk};) Wego rynkowym
The unit of reference Total number of historical g o The number of historical
roperties The number of historical roperties that may be
prop properties excluded from prop Y
the market present on the property
market
Wojewodztwo
warminsko-mazurskie
Warminsko-Mazurskie 3567 1599 3968
Voivodship
l;gf;“;;;’ﬂ‘a 64673 18263 46410

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie Zestawien Narodowego Instytutu Dziedzictwa,
http://www.nid.pl/idm,1164,zestawienia.html, dostgp: 20.06.2011 r.

Source: Own study based on The Register of the National Heritage Institute, http://www.nid.pl/
idm,1164,zestawienia.html, access: 20.06.2011.

Pod wzgledem wielkosci zasobu nieruchomosci zabytkowych, ktére moga stanowié
przedmiot obrotu rynkowego, najwigkszy potencjal w wojewodztwie warminsko-mazur-
skim maja dwa glowne o$rodki regionu: Elblag (304 obiekty, czyli ok. 8% ogotu zabyt-
kow nieruchomych przeznaczonych do obrotu) i Olsztyn (385 obiektow, czyli ok. 10%
og6hu zabytkow nieruchomych przeznaczonych do obrotu). Najmniej korzystne warunki
do rozwoju rynku nieruchomosci zabytkowych pod wzgledem liczby obiektow o charak-
terze zabytkowym wystgpuja we wschodniej czgsci wojewodztwa warminsko-mazurskie-
go (z wyjatkiem gminy Olecko).

Acta Sci. Pol.
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Tabela 3. Zabytki nieruchome (wpisane do rejestru zabytkdéw) przeznaczone do obrotu

w poszczegdlnych gminach wojewddztwa warminsko-mazurskiego [szt.]

Table 3. Real estate properties listed in the register of historical monuments that may be
present on the property market in individual communes in the Warminsko-Mazurskie

Voivodship [units]

Liczba Liczba
zabytkow zabytkow
. nieruchomych . nieruchomych
Gmina = Co © The number of Gmina = Co © The number
historical of historical
properties properties
1 2 3 4

Banie Mazurskie 14 Lubomino 13
Barciany 18 Fukta 6
Barczewo 100 Maldyty 30
Bartoszyce 48 Markusy 12
Bartoszyce — miasto — city 58 Mikofajki 69
Biala Piska 11 Milejewo 6
B]skupl.e(? —.pqwt nowomiejski 14 Mikikowo 58
nowomiejski district
Biskupiec — powiat olsztynski o
olsatyfski district 86 Milki 2
Bisztynek 16 Milomiyn 29
Braniewo 11 Mlynary 41
Braniewo — miasto — city 14 Morag 63
Budry 8 Mragowo 10
Dabrowno 18 Mragowo — miasto — city 41
Dobre Miasto 121 Nidzica 24
Dubeninki 6 Nowe Miasto Lubawskie 5
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cd. tabeli 3
cont. table 3

1 2 3 4
Dywity 0 I;i(;\;z li/hca;}tlo Lubawskie — 28
Dzialdowo 10 Olecko 58
Dzialdowo — miasto — city 49 Olsztyn — miasto — city 385
Dzwierzuty 15 Olsztynek 31
Elblag 2 Orneta 102
Elblag — miasto — city 304 Orzysz 10
Etk 11 Ostroda 22
Efk — miasto — city 19 Ostroda — miasto — city 68
Frabork 24 Paslek 58
Gietrzwald 33 Pasym 42
Gizycko 7 Piecki 35
Gizycko — miasto — city 27 Pienigzno 7
Godkowo 9 Pisz 37
Goldap 19 Ploskinia 1
Gorowo Hawieckie 4 Plosnica 8
Gorowo Hawieckie — miasto — city 21 Pozezdrze 2
Grodziczno 4 Prostki 4
Gronowo Elblaskie 12 Purda 43
Grunwald 16 Reszel 101
Tlawa 16 Rozogi 12
Tlawa — miasto 23 Ruciane Nida 11
Tlowo — Osada 5 Rybno 3
Janowiec Koscielny 0 Rychliki 25
Janowo 1 Ryn 59
Jedwabno 21 Sepopol 54

Acta Sci. Pol.
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cd. tabeli 3
cont. table 3

1 2 3 4
Jeziorany 132 Skorwity 15
Jonkowo 8 Srokowo 52
Kalinowo 10 Stare Juchy 3
Ketrzyn 44 Stawiguda 25
Ketrzyn — miasto — city 90 Susz 69
Kisielice 7 Szczytno 16
Kiwity 4 Szczytno — miasto — city 25
Kolno 11 Swiatki 6
Korsze 42 (S;l‘:; iq(t]ag]l;)n;tpomat olecki 14
Kowale Oleckie 7 sszznzig;c;k_l g:;::?tt szczycietiski 31
Kozowo 6 Tolkmicko 35
Kruklanki 4 Wegorzewo 42
Kurzgtnik 44 Wielbark 54
Lelkowo 6 Wieliczki 0
Lidzbark 19 Wilczgta 16
Lidzbark Warminski 7 Wydminy 10
(I;Itlc}i/zbark Warminski — miasto — 62 Zalewo 23
Lubawa 21

Suma — Total 3968

Lubawa — miasto city 16

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Rejestru zabytkow... 2011.
Source:Authors' own study on the basis of the register of historical monuments in the Warminsko-
-Mazurskie Voivodship (Rejestr zabytkow... 2011).
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Rys. 1. Liczba nieruchomosci zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow, mogacych by¢
przedmiotem obrotu rynkowego w poszczegolnych gminach wojewodztwa warminsko-
-mazurskiego [szt.]. Opracowanie wlasne na podstawie tabeli 3

Fig. 1. Number of properties listed in the register of historical monuments that may be present
on the property market in individual municipalities in the Warminsko-Mazurskie Vo-
ivodship in units (on the basis of tab. 3)

Analizg rynku nieruchomosci zabytkowych dla Olsztyna przeprowadzono na podsta-
wie danych z wojewddzkiej ewidencji zabytkow (tab. 4 i rys. 2). Najwigkszy potencjat ze
wzgledu na wielkos$¢ zasobu nieruchomosci zabytkowych maja w tym miescie nastepuja-
ce osiedla: Mazurskie (170 obiektow), Ketrzynskie (164 obiekty), Srodmiescie (246 obiek-
tow), Grunwaldzkie (184 obickty), Zatorze (192 obiekty) i Wojska Polskiego (224 obicktow),
a nastgpnie osiedle Nad Jeziorem Diugim (131 obiektow). Sa to tereny zlokalizowane za-
sadniczo: w centrum miasta, gdzie mieszkali bogaci ludzie wznoszacy zaréwno imponuja-
ce kamienice mieszkalne, jak i obiekty uzytecznosci publicznej; skoncentrowane wzdhuz
przebiegu linii kolejowej (Zatorze) badz stanowiace 6wczesne tereny wojskowe (Nad Je-
ziorem Dhugim) lub tereny mieszkalne gdzie osiedlali si¢ ludzie mniej zamozni (Osiedle
Mazurskie). W Olsztynie wystgpuja takze osiedla, na ktorych nie istnieja zasoby nieru-
chomosci zabytkowych. Sa to najmlodsze osiedla — Nagorki, Pieczewo, Generalow. Nie-
gdys$ tereny te byly uzytkowane wylacznie rolniczo jako pola uprawne.
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Tabela 4. Zabytki nieruchome (wpisane do wojewodzkiej ewidencji zabytkéw) przeznaczone do
obrotu na poszczego6lnych osiedlach Olsztyna [szt.]
Table 4. Historical monuments listed in voivodship's records of monuments that may be

present on the property market in the boroughs of Olsztyn [units]

Liczba zabytkéw

Liczba zabytkoéw

nieruchomych mogacych nieruchomych mogacych
Osicdla podlega¢ obrotowi Osicdla podlega¢ obrotowi
Borough rynkowem . Borough rynkowe@ .
Number of historical Number of historical
properties that may be present properties that may be present
on the property market on the property market
. Nad Jeziorem
Brzeziny 6 Diugi 131
Dayjtki 65 Nagorki 0
Generalow 0 Osiedle Mazurskie 170
Grunwaldzkie 184 Pieczewo 0
Gutkowo 87 Podgrodzie 14
Jakubowo 2 Podle$na 5
Jaroty 17 Pojezierze 6
Ketrzynskiego 164 Srodmiescie 246
Kormoran 1 Wojska Polskiego 224
Kortowo 10 Zatorze 192
Kosciuszki 68 Zielona Gorka 54
Likusy 36 SUMA — TOTAL 1682

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wojewodzkiej ewidencji zabytkow nieruchomych.

Source: Own study based on the voivodship's records of monuments.
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zabytki nieruchome
[szt.]

[ brak
Redykajny [ 1-50

[ 51-00
[ 101-150
iy I 151 wiecej
Bl jeziora

—— granica osiedli

Podlesna

Zielona Gorka

Likusy g

Dajtki

quantitative ranges
R of immovable monuments
R in pieces
. Nagork [ none
Kortowo ] 1-50
Pieczewo [ 51-100
[ 101-50
I 151 and more
I lakes

borough border

eneralow dJaroty

Rys. 2. Liczba nieruchomosci zabytkowych wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkow
mogacych by¢ przedmiotem obrotu rynkowego na poszczegdlnych osiedlach Olsztyna
[szt.]. Opracowanie wlasne na podstawie tabeli 4

Fig. 2. Number of properties listed in the voivodship's records of monuments that may
be present on the property market in boroughs of Olsztyn [units] (on the basis of
tab. 4)

PODSUMOWANIE

Prawo w szczegdlny sposob chroni materialne dziedzictwo kulturowe w postaci za-
bytkéw nieruchomych ze wzgledu na ich ograniczono$¢ i niepowtarzalnos¢. Duzy
wplyw na hamowanie rozwoju rynku nieruchomos$ci zabytkowych maja obowiazujace
przepisy prawne, ktore zniechecaja ich potencjalnych nabywcdow. Istnieje zbyt wiele za-
kazow 1 nakazoéw ingerujacych w prawo wlasnoéci. W konsekwencji bariery te wptywaja
na wydtuzenie czasu realizacji inwestycji oraz na znaczny wzrost kosztow utrzymania
i remontu. Najwigcej na rynku nieruchomosci zabytkowych wystgpuje zabytkow o cha-
rakterze mieszkalnym. Wynika to zaréwno z duzej liczebno$ci obiektow, ktore moga wy-
stgpowa¢ w obrocie rynkowym, jak rowniez ze stosunkowo zadawalajacego ich stanu
technicznego. Zazwyczaj nie ma w tym przypadku problemu z adaptacja, gdyz nierucho-
mosci niegdy$ uzywane na cele mieszkalne zazwyczaj utrzymuja swoje przeznaczenie.
Z drugiej strony pozostaje stabo funkcjonujacy rynek nieruchomosci zabytkowych
obronnych, gospodarczych i przemystowych.

Acta Sci. Pol.
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SPECIFICATION OF HISTORICAL PROPERTY ON THE REAL ESTATE MARKET

Abstract. The following paper presents the characteristics of historical properties and
their impact on supply, demand and development of the historical property market. The
study concerned historical properties, located in the Warmia and Mazury region and,
at the local level, in the city of Olsztyn. The study covered sites listed in the registry of
historical monuments of Warmia and Mazury, the Voivodship's records of historical sites
and the author's own research of documentation regarding the conservation of sites
situated in the city of Olsztyn.

Key words: real estate property, historical property, real estate market
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RESTRUKTURYZACJA ZASOBU NIERUCHOMOSCI
DWORCOWYCH ODDZIALU DWORCOW KOLEJOWYCH
PKP S.A.

Sebastian Banaszek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. PKP S.A. Oddzial Dworce Kolejowe powstal na mocy Ustawy z dnia
8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” [Dz.U. z 2000 r., nr 84, poz. 348 z pdzn. zm.].
Proces jego tworzenia zapoczatkowano w 2000 r. i trwa do chwili obecnej. Na obecny
charakter Oddzialu ogromny wptyw mialy zmiany, ktore nastapity m.in. w roku 2010.
Wtedy to rozpoczgto proces, ktorego skutkiem stato si¢ powigkszenie zasobu nierucho-
mosci dworcowych zarzadzanych przez Oddziat z 83 do ponad 900. Powigkszenie za-
sobu ma nie tylko charakter ilosciowy, ale rowniez jakosciowy. W artykule przedstawio-
no wyniki analiz opisujacych stan i obecna struktur¢ zasobu nieruchomosci dworcowych
Oddziatu Dworce Kolejowe Spotki PKP S.A.

Stowa kluczowe: PKP, dworzec, nieruchomos$¢, zasob, restrukturyzacja, komercjalizacja

WPROWADZENIE

W ramach wdrazania ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przed-
sigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” z dnia 8 wrze$nia 2000 r. spdtka
PKP S.A. w roku 2010 przeszta kolejna restrukturyzacje, ktorej skutkiem staty si¢ zmiany
w jej strukturze organizacyjnej i majatkowej [Banaszek 2010]. Dotyczyty one w szczegodl-
nosci jednostek odpowiedzialnych za zarzadzanie zasobem nieruchomosci spotki. Obec-
nie zarzadzaniem zasobem nieruchomosci kolejowych obciazone sa gtéwnie: Oddziat
Dworce Kolejowe — zarzadzanie dworcami kolejowymi, Polskie Linie Kolejowe zarzadzanie
gruntami, na ktérych znajduja si¢ torowiska, oraz Oddziat Gospodarowania Nieruchomo-
$ciami — zarzadzanie pozostatymi nieruchomos$ciami.

Oddzial Dworce Kolejowe stanowi celowa jednostkg organizacyjna Spotki PKP S.A.,
stworzona na potrzeby zarzadzania tylko i wytacznie nieruchomosciami dworcowymi.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Sebastian Banaszek, Katedra Gospodarki
Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: banaszek@uwm.edu.pl
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Spotka Polskie Linie Kolejowe jako zarzadca narodowe;j sieci kolejowej, udostepnia-
jac linie kolejowe operatorom przewozow pasazerskich i towarowych, przejmuje oraz za-
rzadza nieruchomog$ciami gruntowymi i budynkowymi niezb¢dnymi na potrzeby dziatal-
noSci statutowej, w tym nieruchomosciami zajetymi pod linie kolejowe.

Oddziat Gospodarki Nieruchomos$ciami utworzono w celu zarzadzania nieruchomo-
$ciami niewykorzystywanymi bezposrednio na potrzeby komunikacji kolejowej. Odziat
zarzadza w szczegolnosci nieruchomosciami stanowiacymi lokale mieszkalne i ushugowe,
grunty rolne i budowlane oraz budynki i budowle uznane za zbgdne do prowadzenia
dziatalnosci statutowej PKP.

Zmiany wprowadzone w 2010 r. spowodowaly redukcj¢ o polowe liczby oddziatow
gospodarowania nieruchomosciami (z 12 do 6) i przekazanie ponad 800 dworcow znajdu-
jacych sig dotychczas w ich zasobie Oddzialowi Dworce Kolejowe. W zwiazku z tym
jego zasob powigkszyt si¢ z 83 do ponad 900 dworcow.

ZASOB NIERUCHOMOSCI DWORCOWYCH ODDZIAEU DWORCE KOLEJOWE

Zmiany dokonane w roku 2010 spowodowaty ponad 11-krotny wzrost ilo$ciowy za-
sobu nieruchomos$ci dworcowych oddanych do zarzadzania Oddziatlowi Dworcow Kole-
jowych. Nastapity zmiany nie tylko na poziomie ilosciowym, ale réwniez jako$ciowym.
Dotychczas w Oddziale zarzadzano tylko dworcami uznanymi za strategiczne dla ruchu
kolejowego w Polsce, natomiast obecnie — wszystkimi czynnymi w Polsce.

Obecnie PKP S.A. Oddzial Dworce Kolejowe dysponuje 914 dworcami, ktorych za-
rzadzaniem zajmuje si¢ sze$¢ rejonow z siedzibami w: Gdansku, Katowicach, Krakowie,
Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu. Zasigg terytorialny poszczegédlnych rejonéw oraz
zasob dworcéw w wojewddztwach przedstawiono na rysunku 1. Szczegdlowq strukturg
zasobu uwzgledniajaca kategorie poszczegolnych dworcow przedstawiono z kolei w ta-
beli 1.

Obszar catego kraju podzielono na rejony zréznicowane pod katem zaréwno po-
wierzchni, jak i liczby obstugiwanych dworcow. Laczna powierzchnia kraju obstugiwana
przed Oddziat Dworce Kolejowe wynosi ponad 312 tys. km?, z czego na poszczegdlne
rejony przypada okoto:

a) Gdansk — 19%;
b) Katowice — 4%;
c) Krakow — 22%;
d) Poznan — 21%j;

e) Warszawe — 25%;
f) Wroctaw — 9%.

Na podstawie analizowanych danych nalezy stwierdzi¢, ze zasob sktada si¢ w znacz-
nej czesci z dworcow kategorii D i E, ktdre tacznie stanowia 68%. Nastgpnie dworcow
kategorii C — ponad 19%, kategorii B — 10% oraz kategorii A — 3%.

Dworce najbardziej prestizowe, dla ktorych liczba odprawianych pasazeréw przekra-
cza 1 mln rocznie (kat. A i B), stanowia niecate 13% ogolnej liczby dworcéw w Polsce.
Wsrdd pozostatych 87% tylko niektére z dworcow zaliczonych do kategorii C uznaé
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Rys. 1. Lokalizacja dworcow z podziatlem na wojewddztwa 1 kategorie
Fig. 1.  Location of railway stations broken down by region and category

Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie strony internetowej Dworzec polski, www.dworzecpol-
ski.pl, dostgp: 3.11.2011 r.

Source: Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl,
access: 3.11.2011 r.

mozna za znaczace z punktu widzenia funkcjonowania sieci kolejowej w Polsce,
a w szczegblnosci zasobu nieruchomosci dworcowych. Taki rozktad $rodka cigzkosci po-
woduje, ze tylko niecate 25% tego rodzaju nieruchomosci w chwili obecnej mozna uznac
za perspektywiczne, pozostate 75% jeszcze przez dlugi czas pozostawaé bedzie obciaze-
niem, a wigkszo$¢ z nich nigdy nie osiagnie zadawalojacego statusu.

Poddajac analizie taczna liczbg dworcéw w poszczegdlnych wojewddztwach, okazuje
sig, ze najmniej — niecaly 1% z nich, znajduje si¢ w wojewodztwie §wigtokrzyskim, a naj-
wigcej — ponad 14% w woj. $laskim. Oceniajac liczebno§¢ dworcow w poszczegodlnych
wojewodztwach na poziomie: 0,0-5,0, 5,1-10,0 i powyzej 10,1% obserwujemy, ze liczba
wojewodztw, w ktorych liczba dworcow miesci si¢ w poszczegdlnych przedziatach wyno-
si odpowiednio: 6, 6, 4.

Z przeanalizowanych danych wynika, ze:

— najwigcej dworcow kategorii A znajduje si¢ w wojewodztwie $laskim — ponad 1% licz-
by wszystkich dworcow oraz ponad 35% dworcow kategorii A;

— najwigcej dworcow kategorii B — znajduje si¢ w wojewodztwie $laskim — prawie 2%
liczby wszystkich dworcow oraz ponad 19% dworcow kategorii B;

— najwigcej dworcow kategorii C — znajduje si¢ w wojewodztwie matopolskim — prawie
3% liczby wszystkich dworcéw oraz prawie 16% dworcoéw kategorii C;

Administratio Locorum 11(1) 2012
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— najwigcej dworcow kategorii D — znajduje si¢ w wojewodztwie dolnoslaskim — ponad
9% liczby wszystkich dworcow oraz prawie 21% dworcow kategorii D;

—najwigcej dworcow kategorii E — znajduje si¢ w wojewodztwie pomorskim — ponad 3%
liczby wszystkich dworcow oraz prawie 14% dworcow kategorii E.

Rownoczesnie mozna wskaza¢ dwa wojewodztwa, w ktorych nie wystgpuja dworce
kategorii A, sa to lubuskie i swigtokrzyskie oraz jedno, w ktérym nie wystgpuja dworce
kategorii B — podlaskie.

Mozna wyraznie stwierdzi¢, ze liczba dworcow jest wprost proporcjonalna do stop-
nia urbanizacji i uprzemystowienia wojewodztw, a co za tym idzie ggstosci zaludnienia.
Poparciem tej tezy jest wynik, ktory osiagneto wojewodztwo Slaskie — wysoko uprzemy-
stowione 1 ggsto zaludnione — znajduje si¢ tam tacznie ponad 23% najlepszych dworcow,
zaliczanych do kategorii A i B oraz tylko niecate 3% dworcow kategorii pozostatych.
Wojewddztwo §wigtokrzyskie stanowi natomiast przyktad na to, jak trudne warunki tere-
nowe wplywajace na niska urbanizacje i praktycznie niewystgpujacy przemyst znajduja
odzwierciedlanie w liczbie dworcow funkcjonujacych na danym obszarze. Na tym terenie
w ogoble nie wystepuja dworce kategorii A, a dworce kategorii B stanowia tylko niecate
2% tacznej sumy dworcow kategorii A i B w Polsce. Pozostale dworce stanowia odpo-
wiednio tylko 1%.

Badajac dynamike zmian zasobu nieruchomosci dworcowych Oddziatu Dworce Kole-
jowe, nalezy zwr6ci¢ uwage na ogromny wplyw, ktory na jego strukturg wywarly zmiany
z2010r.

Najwigkszy wzrost liczby dworcow zanotowano w wojewddztwie Slaskim (z 12 do
130 szt., co stanowi wzrost o 1083%), natomiast najwigkszy wzrost procentowy w woje-
wodztwie opolskim — 2450% (z 2 do 49 szt.). Ogdlnie zasob PKP S.A. Oddziat Dworce
Kolejowe powigkszyt si¢ Srednio o 1101% (rys. 2). Szczegodlowo jego strukturg opisat
Banaszek [2011].

Analizujac og6lna liczbg dworcow zlokalizowanych na obszarach poszczeg6lnych re-
jondéw, nalezy stwierdzié, ze najwigcej ich znajduje si¢ w rejonie Poznan — prawie 22%,
a najmniej w rejonie Krakow — 12%. W pozostatych rejonach analizowany wspotczynnik
ksztattuje si¢ na nastgpujacych poziomach: Gdansk — ponad 18%, Wroctaw — ponad
17%, Warszawa prawie 16% i Katowice — ponad 14%.

Najwigksza liczba dworcow kategorii A (11) zarzadza rejon z siedziba w Katowicach.
Stanowia one 3% dworcow kategorii A oraz 1% wszystkich dworcow w zasobie.
Po 19 dworcoéw kategorii B, czyli 10% dworcow kategorii B, oraz 2% wszystkich dwor-
cow znajduje si¢ w rejonach: Krakow i Warszawa. W rejonie z siedzibg w Krakowie
usytuowana jest rowniez najwigksza liczba dworcow kategorii C — 49 sztuk (19% dwor-
cow kategorii C i 5% ogo6lnej ich liczby). Z kolei najwigeej dworcow zakwalifikowanych
do kategorii D znajduje si¢ w rejonie z siedziba we Wroctawiu — 113 sztuk (44% dwor-
cow kategorii D 1 12% ogdlnej ich liczby). 65 dworcow kategorii E zlokalizowanych jest
na obszarze funkcjonowania rejonu z siedziba w Gdansku (24% dworcoéw kategorii E
1 7% ogolnej ich liczby) — tabela 2.
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Rys. 2. Struktura zasobu nieruchomosci dworcowych Oddzialu Dworcow Kolejowych po
zmianach z 2010 r.

Fig. 2. Structure of the properties of railway stations branches after the changes of 2010

Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie strony internetowej Dworzec polski, www.dworzecpol-
ski.pl., dostgp: 3.11.2011.

Source:  Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl,
access: 3.11.2011

Liczbg dworcow przypadajaca na poszczegodlne rejony w rozbiciu na kategorie w for-
mie graficznej przedstawiono na rysunku 3.
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Rys. 3. Liczba dworcow kolejowych z podzialem na kategorie i rejony

Fig. 3. The number of railway stations divided into categories and regions

Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie strony internetowej Dworzec polski, www.dworzecpol-
ski.pl, dostgp: 3.11.2011 r.

Source: Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl,
access: 3.11.2011 r.

Tabela 2. Liczba dworcow kolejowych z podziatem na kategorie i rejony
Table 2. The number of railway stations divided into categories and regions

Kategoria dworca — Station Category

Zarzadca — Manager Suma — Sum
A B C D E*

Gdansk 5 15 26 57 65 168
Katowice 11 17 24 56 22 130
Krakow 5 19 49 17 20 110
Poznan 3 10 39 94 54 200
Warszawa 5 19 20 66 35 145
Wroclaw 2 9 12 113 25 161

Suma — Sum 31 89 170 403 221 914

Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie strony internetowej Dworzec polski, www.dworzecpol-
ski.pl, dostgp: 3.11.2011 r.

Source: Author’s own study based on the Polish Railway Station webside, www.dworzecpolski.pl,
access: 3.11.2011 r.
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PODSUMOWANIE

Zmiang podejécia do zarzadzania nieruchomosciami dworcowymi zapoczatkowato
wejscie w zycie w dniu 8 wrzes$nia 2000 r. ustawy o komercjalizacji, restrukturyzacji i pry-
watyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe”. W efekcie reali-
zacji jej zapisow w roku 2005 powstat w ramach Spotki PKP S.A. Oddzial Dworce Kolejo-
we, ktoremu powierzono zarzadzanie 83 najbardziej dochodowymi dworcami w Polsce.
W oddziale tym gospodarowano zasobem w ramach szesciu rejondow z siedzibami w naj-
wigkszych miastach wojewodzkich w kraju. W efekcie ostatnich zmian z 2010 r. jego pra-
cownikom powierzono zarzadzanie wszystkimi czynnymi dworcami kolejowymi w Polsce.
W zwiazku z tym zaséb oddzialu powigkszyt si¢ z 83 do 914 dworcow. Powigkszenie to
nie pociagneto jednak za soba znaczacych zmian w jego strukturze organizacyjnej. PKP
SA Oddziat Dworce Kolejowe nadal podzielony jest na sze$¢ rejonéw obejmujacych ob-
szary o zroznicowanej wielkosci terytorialnej i roznorodnej strukturze substancji dworco-
wej. Najwigkszy terytorialnie rejon, z siedziba w Warszawie, zajmuje dopiero czwarte
miejsce pod wzgledem liczby obiektow dworcowych, natomiast najmniejszy, z siedziba
w Katowicach, zajmuje pod tym wzgledem miejsce piate. Prawie 6-krotna réznica pod
wzgledem wielko$ci podlegltego obszaru przeklada sig¢ na réznicg w liczbie zaledwie
15 zarzadzanych dworcow. Wnioski wysunigte na podstawie analizy iloSciowej pozwalaja
stwierdzi¢, ze tak znaczacy wzrost zasobu oraz jego zrdéznicowanie musi pociagnac za soba
znaczace zmiany organizacyjne. Zasadne wigc wydaje si¢ stwierdzenie, ze struktura od-
dziatu oraz sposob zarzadzania nieruchomosciami dworcowymi nie osiagnely jeszcze for-
my docelowe;.

Dotychczasowa praktyka wykazala, ze zarzadzanie nieruchomo$ciami dworcowymi
jest zadaniem trudnym i wymagajacym. Efektem wprowadzanych zmian stanie si¢ popra-
wa jakos$ci obstugi tego rodzaju nieruchomosci, jezeli prowadzona bgdzie spojna i racjo-
nalna polityka obejmujaca caly kraj i prowadzona na szczeblu centralnym.
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THE RESTRUCTURING OF RAILWAY STATION PROPERTIES BELONGING TO
PKP S.A.'S RAILWAY STATION BRANCH

Abstract. Abstract. Branch Railway Stations within the Polish State Railways company
arose following implementation of the Act on commercialisation, restructuring and
privatization of the "Polish State Railways" state enterprise. The process of creation
was initiated in 2000 and continues to the present. The huge impact on the present
character of the company were changes that were introduced in 2010. After that year,
a process began whose effect was to increase the real estate railway stations managed by
the department from 83 to more than 900. The increase in resources was not merely
quantitative but also qualitative.

The article presents the results of studies describing the state and the current structure
of the Railway Stations Railway Company S.A.

Key words: railway station, property, resource, restructuring, commercialization
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ANALIZA WARUNKOW GLEBOWYCH W PLANOWANIU
1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM NA OBSZARACH
WIEJSKICH

Anna Bielska, Adrianna Kupidura, Radostaw Rogozinski

Politechnika Warszawska w Warszawie

Streszczenie. Badaniem objgto obszar czterech gmin w wojewddztwie mazowieckim:
Boguty, Ceglow, Dgbe Wielkie i Zargby Koscielne. Analizowano dane dotyczace warun-
kow glebowych — ich zakres i szczegotowos¢ na potrzeby opracowania studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego. Przyjeto, ze niezbedne minimum do prawidlowego
dysponowania terenem stanowia: rodzaj uzytku gruntowego, klasa bonitacyjna, typ, ro-
dzaj i gatunek gleby oraz kompleks przydatnosci rolniczej. Biorac pod uwagg szczegdto-
wos$¢, ustalono, ze dane o warunkach glebowych powinny by¢ uwzgledniane w studium
z doktadnos$cia odpowiadajaca skali 1:25 000, a w miejscowych planach zagospodarowa-
nia przestrzennego w skali 1:5000.

Stowa kluczowe: gleby, gospodarka przestrzenna

WSTEP

Celem badan byta analiza zakresu i szczegétowos$ci danych o glebach wykorzystywa-
nych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Warunki glebowe sa jednym z podstawowych elementéw wplywajacych na: jakosé
zycia, wysoko$¢ produkcji na obszarach rolnych, walory estetyczne i ekologiczne na te-
renach rekreacyjnych i obszarach zabudowy mieszkaniowej. Wobec tego niezmiernie
wazne jest ich szczegdlowe uwzglednienie w opracowaniach ekofizjograficznych beda-
cych podstawa sporzadzania studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
[Koreleski 2008]. Z przegladu literatury wynika, ze cho¢ znaczenie opracowan eko-
fizjograficznych w procesie tworzenia dokumentow planistycznych jest bardzo istotne

Adres do korespondencji — Corresponding author: Anna Bielska, Katedra Gospodarki
Przestrzennej i Nauk o Srodowisku Przyrodniczym, Politechnika Warszawska, pl. Politechniki 1,
00-661 Warszawa; e-mail: a.bielska@gik.pw.edu.pl
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[Papinska 2007], to wykonanie ich jest zré6znicowane w zalezno$ci od obszaru [Koreleski
2009]. Przewazaja jednak opracowania oceniane jako zadawalajace [Pawlat-Zawrzykraj
2008]. Analiza warunkéw glebowych jest istotna dla wszystkich terenéw wiejskich, a nie
tylko przeznaczonych pod produkcj¢ rolnicza. Uwzglednianie warunkow glebowych
w procesie planowania przestrzennego daje podstawg do ochrony srodowiska przyrod-
niczego (wod powierzchniowych, krajobrazu). Jest pomocne rowniez w ocenie waloréw
turystycznych i w kreowaniu krajobrazu [Koreleski 2008]. Dzigki temu mozna uzyskac
pozytywne wyniki w przeksztatcaniu i gospodarowaniu przestrzenia i wptywaé znacznie
na rozwdj gospodarczy obszaru.

MATERIALY I METODY BADAN

Badaniem objgto: studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzenne-
go czterech gmin: Boguty, Ceglow, Dgbe Wielkie 1 Zargby Koscielne w wojewodztwie
mazowieckim. Analizie poddano dane dotyczace warunkéw glebowych, a takze ich za-
kres i szczegdtowos¢ na potrzeby opracowania studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

Wykorzystano nastgpujace materialy:

— studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin: Boguty,
Ceglow, Debe Wielkie, Zargby Koscielne;

— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrgbu Degbe Wielkie;

mapy glebowo rolnicze w skali 1:25 000 i 1:5000;

mapy topograficzne w skali 1:25 000;

— ortofotomapy w skali 1:26 000.

Z uwagi na fakt, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego byt dostepny
tylko w gminie Dgbe Wielkie dla pozostatych obszarow przeprowadzono jedynie analizy
studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin. Na tej pod-
stawie opracowano koncepcj¢ dotyczaca uwzglgdniania danych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

W trakcie realizacji badan wykonano:

a) analiz¢ studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego bada-
nych gmin;

b)analiz¢ zakresu i szczegotowosci danych o warunkach glebowych wykorzystywanych
w studiach i miejscowych planach;

¢) weryfikacj¢ warunkow glebowych zawartych w opracowaniach planistycznych z baza
danych o glebach;

d) opracowanie propozycji zakresu, szczegdétowosci i koniecznosci uwzgledniania danych
dotyczacych warunkéw glebowych na potrzeby opracowania studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, a w szczegélnosci stuzace do:
— okreslenia przydatnosci poszczegolnych terenéw do rozwoju funkcji uzytkowych:

mieszkaniowej, przemystowej, wypoczynkowo-rekreacyjnej, rolniczej, lesnej,
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— wskazania terendéw, ktorych uzytkowanie i zagospodarowanie, z uwagi na cechy za-
soboéw $rodowiska i ich rolg w strukturze przyrodniczej obszaru, powinno by¢ pod-
porzadkowane potrzebom zapewnienia prawidtowego funkcjonowania Srodowiska
i zachowania réznorodnosci biologicznej,

— okreslenia ograniczen wynikajacych z konieczno$ci ochrony zasobow srodowiska
lub wystgpowania uciazliwo$ci i zagrozen $rodowiska oraz wskazanie obszaréw, na
ktérych ograniczenia te wystepuja.

WYNIKI I DYSKUSJA

Studia uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gmin sa podzie-
lone najczgsciej na trzy lub cztery zasadnicze czgsci: diagnoza, uwarunkowania rozwoju
gminy, kierunki zagospodarowania przestrzennego i synteza i uzasadnienie przyjgtych
rozwiazan studium.

Rozdzialy dotyczace diagnozy stanu istniejacego zawieraja bardzo krotka charaktery-
styke typow, jakosci i przydatnos$ci rolniczej gleb danego obszaru. Typy gleb opisano
bardzo ogdlnie, postugujac si¢ nicobowiazujaca juz Systematyka gleb Polski [Systematy-
ka... 1989]. Podajac udzial procentowy gleb zaliczanych do -1V klasy bonitacyjnej, omowio-
no ich jako$¢. Podobnie przedstawiono wlasciwosci chemiczne, zaznaczajac, ze np.: na
podstawie badan gleb mozna wskazac¢, ze ich sktad chemiczny w gminie Ceglow jest ty-
powy dla wojewddztwa mazowieckiego: “przewazaja gleby bardzo kwasne i kwasne, ich
udziat obejmuje ponad 80% ogodlnej powierzchni gleb. Ogodlnie gleby charakteryzuja sig
znaczna zawarto$cia fosforu, srednig zawarto$cia magnezu oraz dos¢ niska zawartoscia
potasu. Badania z roku 2000 nie wykazywaly zanieczyszczen uzytkowych gleb rolniczych,
zawartos¢ metali cigzkich byla na poziomie naturalnym” [Studium uwarunkowan... 2010].

W rozdziatach dotyczacych rolniczej przestrzeni produkcyjnej, zaprezentowano krot-
ka charakterystyke struktury obszarowej gospodarstw, uzytkowania i zasiewow oraz klas
bonitacyjnych gruntéw ornych.

Studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin Ceglow
i Dgbe Wielkie nie zawieraja map przedstawiajacych warunki glebowe, ktore umozliwity-
by doktadniejsze zapoznanie si¢ z badanym obszarem. Brakuje takze informacji na temat
kompleksow przydatnosci rolniczej pozwalajacych na szybkie okreslenie mozliwosci pro-
dukcyjnych gleb. W dokumentach dotyczacych gmin Cegltéw i Dgbe Wielkie ograniczo-
no si¢ w tej kwestii tylko do jednego zdania np.: “wsrod gruntow ornych ok. 46% sta-
nowia gleby kompleksu zytniego bardzo dobrego, najwigksze powierzchnie tych gleb
wystepuja w poétnocno-zachodniej i potudniowo-zachodniej czg¢éci gminy (...) [Studium
uwarunkowan... 2009, 2010].” Z kolei w studiach gmin Boguty Pianki i Zargby Koscielne
czesci opisowe sa rowniez ogolnikowe, ale dokumentacja zawiera mapy tematyczne ob-
razujace klasy bonitacyjne, kompleksy przydatnosci rolniczej i typy gleb.

Dla gminy Boguty Pianki, Zargby Koscielne, potudniowej czgsci gminy Cegléw
oraz dwoch obrebow gminy Dgbe Wielkie utworzono baz¢ danych o glebach. Dla
dwoch pierwszych gmin jest ona oparta o tre$¢ mapy glebowo-rolniczej w skali 1:25 000
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i zawiera nast¢pujace dane: kompleks przydatnosci rolniczej, typ gleby i sktad granulo-
metryczny.

Dla gmin Cegtow, Dgbe Wielkie podstawa byly dane z ewidencji gruntéw i mapa gle-
bowo-rolnicza w skali 1:5000 zawierajaca: rodzaj uzytku gruntowego, klasg bonitacyjna,
kompleks przydatnosci rolniczej, typ gleby i sktad granulometryczny.

Tak zbudowana baza danych daje ogdlna charakterystyke gleb, ich rozmieszczenia
przestrzennego oraz mozliwosci potencjalnego wykorzystania. Dodatkowo poroéwnanie
dwoch baz o roznej doktadnosci i ich przeanalizowanie pozwala na okreslenie szczegoto-
wosci, z jaka powinny by¢ uwzgledniane dane o glebach.

W analizie warunkow glebowych na badanych obszarach wykazano, ze prawdopo-
dobnie z powodu braku szczegétowych danych zdarzaja si¢ nieuzasadnione (dyskusyj-
ne) dyspozycje terenem. Wsrdd nich mozna wskaza¢ przeznaczenie do zalesienia duzego
konturu (powyzej 10 ha) gleb zaliczanych do 2. kompleksu przydatnosci rolniczej (pszen-
nego dobrego) i klasy bonitacyjnej Illa (rys. 1) w gminie, w ktorej lesisto§¢ wynosi oko-
o 30%. W drugim za$ przypadku, przeznaczenie pod zabudowg mieszkaniowa gleb nad-
miernie uwilgotnionych zaliczanych do 8. kompleksu przydatnosci rolniczej
(zbozowo-pastewnego mocnego) i klasy bonitacyjnej IVa (rys. 2).

Rys. 1. Obszar przeznaczony do zalesienia, 2. kompleks przydatnosci rolniczej, pszenny dobry
Fig. 1. Land for forestation, 2"d farming suitability complex — good wheat
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Rys. 2. Obszar przeznaczony pod zabudowg, 8. kompleks przydatnos’ci rolniczej — zbozowo-
-pastewny mocny, nadmiernie uwilgotniony
Fig. 2. Land for development 8™ farming suitability complex — good grain-fodder, over-moist

Okreslenie przydatnosci poszczegdlnych terenow do rozwoju funkcji uzytkowych:
mieszkaniowej, przemystowej, wypoczynkowo-rekreacyjnej, rolniczej i lesnej na obsza-
rach wiejskich jest Scisle zwiazane nie tylko z ich lokalizacja, ale rowniez z jakoscia
i przydatnoscia rolnicza gleb [Bialousz i Sktodowski 1996]. Analiza terenu z punktu wi-
dzenia przydatnosci do zabudowy ma wypracowana obszerna metodyke w fizjografii
urbanistycznej 1 geologii inzynierskiej. Przeprowadzona tylko na podstawie mapy glebo-
wo-rolniczej jest uproszczona, szybka i tania i w wielu przypadkach wystarcza. Z prze-
prowadzonych badan, wynika, ze do wyznaczenia terendw pod zabudowe istotnymi da-
nymi dotyczacymi warunkow glebowych beda gtownie: typ gleby, sktad granulo-
metryczny i kompleks przydatnosci rolniczej. Podobnie do wyznaczenia terendw wypo-
czynkowo-rekreacyjnych oprdécz rodzaju uzytkowania irzezby terenu istotny jest takze
typ gleby i jej sktad granulometryczny. Gleby majace by¢ uzytkowane w tym wiasnie
celu oceniane s3 ze wzgledu na zawartos¢ masy organicznej (organiczne i mineralne),
sktad granulometryczny i reprezentowany typ. Najatrakcyjniejsze dla rekreacji sa gleby
lekkie, mineralne, a najmniej atrakcyjne gleby organiczne, a zwlaszcza hydrogeniczne
[Hopfer i in. 1982].

Na podstawie Ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach [Dz.U. z 2011 r., nr 12,
poz. 59] jak rowniez Wytycznych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie gra-
nicy rolno-le$nej o przeznaczeniu gruntdw do zalesienia decyduje przede wszystkim ich
klasa bonitacyjna i kompleks przydatnosci rolniczej.
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Okreslenie obszarow chronionych oraz zagrozonych degradacja powinno odbywac si¢
zgodnie zapisami Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
[Dz.U. z 1996 r., nr 16, poz. 78], w ktorej precyzowano jakie grunty nalezy chronié,
uwzgledniajac m.in. ich klasg bonitacyjna, rodzaj i typ gleby.

Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze niezbgdne minimum stanowia dane uzyskane
z ewidencji gruntow i budynkoéw, wsparte danymi z mapy klasyfikacyjnej i glebowo-rol-
niczej i sa to:

— rodzaj uzytku gruntowego i klasa bonitacyjna gleby pochodzace z nastgpujacych zro-
detl: z bazy danych ewidencyjnych, mapy klasyfikacyjnej w skali 1:5000 i mapy glebo-
wo-rolniczej w skali 1:5000;

— kompleks przydatnosci rolniczej, typ gleby, rodzaj i gatunek gleby — zrodta: mapa gle-
bowo-rolnicza w skali 1:5000 i mapa klasyfikacyjna w skali 1:5000.

Nie mozna kompleksu przydatnos$ci rolniczej odczyta¢ bezposrednio z mapy klasyfi-
kacyjnej, ale mozna go ustali¢, wykorzystujac wykaz gatunkéw i odmian gleb wedlug
komentarza do tabeli klas i komplekséw przydatnosci rolniczej [Biatousz i Sktodowski
1996]. Dysponujac ta informacja w sposéb przyblizony mozna juz okresli¢ stosunki wil-
gotnosciowe gleb, ktore sa bardzo istotne w zagospodarowaniu terenéw wiejskich.

Biorac pod uwage szczegdétowos¢ danych o glebach, nalezy odnie$¢ si¢ przede
wszystkim do szczegdtowosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i miejscowych plandw zagospodarowania. Na podstawie Rozpo-
rzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy[Dz.U.
22004 r., nr 118, poz. 1233], projekt rysunku studium sporzadza si¢ na kopii mapy topo-
graficznej(...) w skali od 1:5000 do 1:25 000. W Ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslono za$, ze plan miejscowy sporzadza
sig¢ w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzgdowych kopii map zasadniczych albo w przy-
padku ich braku — map katastralnych gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyj-
nym i kartograficznym. W szczegolnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ stoso-
wanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planow miejscowych, ktore
sporzadza si¢ wylacznie w celu przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia
zakazu zabudowy — dopuszcza sig¢ stosowanie map w skali 1:5000.

Studia dla gmin Cegléw i Degbe Wielkie opracowano w skali 1: 10 000, natomiast dla
gmin Boguty Pianki i Zargby Koscielne — w skali 1:25 000. Z uwagi na fakt, ze dane
o glebach zawarte sa na mapach tworzonych ze szczegétowoscia skali 1:5000 (baza da-
nych ewidencyjnych, mapa klasyfikacyjna i mapa glebowo-rolnicza) lub w skali 1:25 000
(mapa glebowo-rolnicza), nalezy rozwazy¢ jak wykorzystywac te materiaty. Doktadnos¢
skali 1: 25 000 jest wystarczajaca do opracowania studium, zwlaszcza dla obszarow wiej-
skich. Z kolei na potrzeby plandw miejscowych nalezatoby wykorzystywac¢ dane z do-
ktadnoscia w skali 1:5000. Nalezy zwrdci¢ uwage na Ustawe z dnia 4 marca 2010 r. o in-
frastrukturze informacji przestrzennej [Dz.U. z 2010 r., nr 76, poz. 489], w ktorej dokonano
transpozycji dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady nr 2007/2/WE z dnia 14 marca
2007 r. ustanawiajacej infrastrukturg informacji przestrzennej we Wspdlnocie Europejskiej
(INSPIRE). W ustawie tej zatozono, ze infrastruktura informacji przestrzennej obejmuje
zbiory danych przestrzennych odnoszace si¢ do terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
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z nim powiazane. W drugiej grupie tematycznej zalacznika do tego dokumentu znajduje
si¢ temat uzytkowanie ziemi, rozumiany jako fizyczne i biologiczne uzytkowanie po-
wierzchni ziemi, wlaczajac w to powierzchnie naturalne i sztuczne, obszary rolnicze, lasy,
tereny podmokte, akweny. Trzecia grupa tematyczna poswigcona jest natomiast glebie;
gleba i podglebie charakteryzowane sa na podstawie okreslenia: glgbokosci, tekstury,
struktury, materiatu organicznego, kamienistosci, erozji, a w niektorych przypadkach,
przecigtnego nachylenia oraz przewidywanej zdolno$ci zatrzymywania wody. Zbiory da-
nych przestrzennych oparte na zasadach zawartych w ustawie dopiero sa na etapie two-
rzenia. Biorac pod uwage m.in. zadania z zakresu planowania przestrzennego, szeroko ro-
zumianego ksztaltowania przestrzeni i krajobrazu na obszarach wiejskich czy szacowania
nieruchomosci rolnych, wida¢ jak niezwykle wazne sa dane dotyczace gleb. Zasadne
jest zatem wprowadzenie danych opisowych dotyczacych typologii i uziarnienia gleb
(typu, rodzaju i gatunku gleby), znajdujacych si¢ na mapach klasyfikacyjnych, do istnie-
jacych juz w postaci cyfrowej baz danych konturow klasyfikacyjnych w ewidencji grun-
tow 1 budynkow [Sklodowski i Bielska 2009]. Pozwolitoby to na utworzenie zbioru da-
nych o glebach zawierajacego podstawowe i najbardziej istotne dane z wykorzystaniem
juz istniejacej bazy.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

1. Bardzo istotne w gospodarce przestrzennej jest szczegotowe uwzglednienie gleb
w opracowaniach ekofizjograficznych bedacych podstawa sporzadzania studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego. Analiza warunkéw glebowych jest wazna dla
wszystkich obszarow wiejskich, a nie tylko przeznaczonych pod produkcj¢ rolnicza.

2. Niezbedne minimum stanowia dane uzyskane z ewidencji gruntéw i budynkdow,
wsparte danymi z mapy klasyfikacyjnej i glebowo-rolniczej, sa to: rodzaj uzytku grunto-
wego 1 klasa bonitacyjna gleby, kompleks przydatnosci rolniczej, typ gleby, rodzaj i ga-
tunek gleby.

3. Doktadno$¢ map glebowych w skali 1: 25 000 jest wystarczajaca do opracowania
studium, zwlaszcza na obszarach wiejskich. Z kolei na potrzeby planéw miejscowych na-
lezatoby wykorzystywac dane z doktadnoscia w skali 1: 5000.

4. Zasadne jest wprowadzenie danych opisowych dotyczacych typologii i uziarnie-
nia gleb (typu, rodzaju i gatunku gleby) znajdujacych si¢ na mapach klasyfikacyjnych,
do istniejacych juz w postaci cyfrowej baz danych konturow klasyfikacyjnych w ewi-
dencji gruntdow i budynkow.
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ANALYSIS OF SOIL CONDITIONS IN SPATIAL PLANNING IN RURAL AREAS

Abstract. This study covered the area of four different communes (pol. gmina) in
Mazowieckie voivodship (pol. wojewddztwo): Boguty, Cegtéw, Degbe Wielkie and Zargby
Koscielne. The analysis concerned data on soil conditions, their scope, detail and
usefulness for the purposes of drafting local studies of conditions and directions of spatial
planning and of local development plans. The criteria which determine the scope and detail
of soil conditions data in the studies of conditions and directions of spatial planning and in
local development plans were established. With respect to the scope, it was assumed that
the required minimum for the purposes of proper terrain management are the following:
the type of land use, valuation class, type, soil type and grade, as well as the agricultural
suitability complex. With respect to the detail, it was established that soil condition data
should be applied in studies with an accuracy that corresponds to a scale of 1:25,000 and
in local development plans to a scale of 1:5,000.

Key words: soils, spatial planning
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WPLYW DROGI EKSPRESOWEJ S61 NA STRUKTURE
PRZESTRZENI WSI KARWOWO

Andrzej Bitozor, Grzegorz Biedrzycki

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Analizowano strukturg przestrzenna gruntdw w miejscowosci Karwowo,
przecigtych planowana droga ekspresowa S61. Przeprowadzone badania dotyczyly ana-
lizy stanu wladania gruntami i ich uzytkowania oraz rozdrobnienia i rozproszenia grun-
tow indywidualnych. Dokonano rowniez oceny wpltywu planowanej drogi ekspresowej
na strukturg przestrzenna badanej wsi w trzech wariantach projektowych oraz przepro-
wadzono oceng struktury przestrzennej gruntow wybranego gospodarstwa.

Stowa kluczowe: droga ckspresowa, dziatka, gospodarstwo, struktura przestrzenna

WPROWADZENIE

Rozw¢j transportu samochodowego przyczynit si¢ do budowy nowoczesnej infra-
struktury drogowej. Jednak planowanie nowych drég, szczegoélnie szybkiego ruchu,
wplywa na strukturg przestrzenna terenow niezurbanizowanych. Negatywny wplyw pla-
nowanej drogi ekspresowej wiaze si¢ z mozliwos$ciami i sposobem uzytkowania gruntow
rolnych. Przecigcie ich pasem drogi ekspresowej powoduje obnizenie produkcyjnosci
gruntow bezposrednio przyleglych do drogi, rozdrobnienie struktury gospodarstw, wy-
dhuzony dojazd, nieprawidtowy roztdg, wyzsze koszty produkcji oraz obnizenie wartosci
nieruchomosci.

Celem analiz byto zbadanie i ukazanie, jaki wptyw bedzie miata przyszta inwestycja
drogowa na ksztaltowanie si¢ struktury przestrzeni wiejskiej w obrebie wsi Karwowo,
przez ktora planowany jest pas drogi ekspresowej S61 biegnacej z Budziska do Warsza-
wy, stanowiacej czes¢ I Paneuropejskiego korytarza transportowego ,,Via Baltica”. Anali-
zie poddano wptyw trzech wariantow projektowych nowej drogi na strukturg przestrzen-
na wsi. Jest to pierwszy etap kompleksowej oceny wpltywu inwestycji drogowej na
przestrzen wiejska. Do dalszej analizy z powodzeniem mozna zastosowaé opracowane juz
metody oceny oddziatywania drog na grunty rolne w fazie okreslania trasy jej przebiegu

Adres do korespondencji — Corresponding author: Andrzej Bitozor, Katedra Katastru i Zarzadza-
nia Przestrzenia, Uniwersytet Warminsko-Mazurski, ul. Romana Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn,
e-mail: abilozor@uwm.edu.pl
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[Bacior 2011, Bacior 2001, Harasimowicz 2002, Harasimowicz 2005]. Umozliwiaja one pet-
ne oszacowanie oddzialywania projektowanej drogi ekspresowej lub autostrady na grun-
ty rolne, obejmujace utrate gruntow przejmowanych pod pas drogowy, obnizenie mozli-
wosci produkcyjnych gruntéw potozonych poblizu drogi oraz pogorszenie roztogu
gospodarstw przecigtych projektowana droga [Bacior 2011, Harasimowicz 1998].

STRUKTURA PRZESTRZENNA OBSZAROW WIEJSKICH

Struktura przestrzenna obszaréw wiejskich sktada si¢ zarowno z pojedynczych go-
spodarstw rolnych, lesnych, poszczegdlnych zaktadow przemystowych, ustugowych, jak
tez struktur wynikajacych z powiazan funkcjonalno-przestrzennych i organizacyjnych
[Falkowski 1993]. Jest to wigc zbior okreslonej liczby faktéw o charakterystycznych za-
lezno$ciach w postaci odlegtosci przestrzennych, czasowych i ekonomicznych oraz po-
wigzaniach wzajemnie uwarunkowanych [Kocur-Bera i Dudzinska 2005].

Strukturg przestrzenna rolnictwa okresla si¢ jako relacje wystgpujace w stosunkach
powstatych migdzy ludzmi zajmujacymi si¢ produkcja rolnicza w powiazaniu z systemem
wlasnosci uzytkowania ziemi, jak rowniez innymi $rodkami okreslonej przestrzeni geogra-
ficznej [Falkowski 1981]. Jej podstawg stanowia powszechne urzadzenia m.in. zabudowa
mieszkaniowa, urzadzenia obstugi ludno$ci oraz urzadzenia typowej produkcji. Uzupet-
nieniem moga by¢ niektore elementy infrastruktury, czyli sie¢ komunikacyjna, urzadzenia
do zaopatrywania wsi w wodg, odprowadzanie $ciekow, zielen itp. [Kocur-Bera i Dudzin-
ska 2005].

Gospodarowanie przestrzenig na obszarach wiejskich jest zadaniem trudnym wyma-
gajacym kompleksowego ujgcia elementow struktury przestrzennej z uwzglednieniem
wszystkich czynnikow spotecznych, gospodarczych i przyrodniczych [Akincza i in.
2007]. Rolnictwo odczuwa najbardziej ujemne oddziatywanie drég szybkiego ruchu po-
przez dezorganizacj¢ rolniczego miejsca pracy. Roztogi gospodarstw rolnych maja cha-
rakter przestrzenny, a drogi ekspresowe przecinaja pola, taki, rowy melioracyjne albo
przebiegajac zbyt blisko zabudowan, powoduja zauwazalne zmiany w organizacji pracy
w gospodarstwie rolnym. Planowanie przebiegu trasy drogi jest wigc szczegdlnym wy-
zwaniem, ktére wymaga umiejgtnosci teoretycznych i praktycznych zaréwno z budow-
nictwa, jak i z gospodarki przestrzenne;j.

OPIS REALIZOWANEJ INWESTYCJI DROGOWEJ

Analizowana inwestycja dotyczy budowy drogi w I Paneuropejskim Korytarzu
Transportowym, ktérego gtownym celem jest potaczenie krajow Europy Zachodniej
przez Polske z krajami battyckimi. Planowana trasa pobiegnie droga ckspresowa S8
z Warszawy do Ostrowi Mazowieckiej, a nastgpnie juz jako droga ekspresowa S61 —
wsi przez Lomzg, Stawiski, Szczuczyn, Etk, Raczki i Suwatki do granicy panstwa z Litwa
w Budzisku 1 stanowi¢ bgdzie czg$¢ trasy Via Baltica. Na rysunku 1 przedstawiono pla-
nowany przebieg drogi z Warszawy do Budziska w gminie Stawiski.
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W zwiazku z planowana inwestycja zaktada si¢ ponadto nastgpujace prace:
— budowg drég serwisowych lub lokalnych wzdtuz projektowanej drogi krajowej do ob-
stugi przylegtych dziatek lub tez zamykajacych przerwane ciagi komunikacyjne;
— budowg obiektow inzynierskich (wiadukty nad drogami poprzecznymi, wiadukty
w ciagu drog poprzecznych, mosty);
— budowe urzadzen ochrony $rodowiska (ekrany akustyczne, przejscia dla zwierzat,
pasy zieleni izolacyjnej);
— budowg urzadzen odwadniajacych drogi;
— przebudowg urzadzen kolidujacych z inwestycja.
Parametry techniczne planowanej drogi:
— klasa techniczna: S (droga ekspresowa);
— predkos¢ projektowa: 100 km/h;
— dostgpnos¢ drogi: ograniczona (jedynie w w¢ztach);
— przekrdj poprzeczny: 2 x 2 (docelowo 2 x 3) pasy;
— drogi serwisowe zapewniajace dostgp do terenow przylegltych;
— $rednia szeroko$¢ pasa drogowego — ok. 80 m;
— wysokos¢ skrajni drogi — 5,0 m;
— szerokos$¢ jezdni — 2 x 7,0 m (docelowo 2 x 10,5 m);
— szeroko$¢ pasa dzielacego — 12,0 m (w tym opaski 2 x 0,50 m);
— szeroko$¢ pasa awaryjnego — 2 X 2,5 m;
— szeroko$¢ pobocza nieutwardzonego — min. 2 x 0,75 m [Viabaltica... 2011].
Na terenie planowanej drogi nie ma usytuowanych budynkéw mieszkalnych, co jest
wymogiem zapisanym w Ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
[Dz.U. 204, poz. 2084 z 2004 r. z pdzn. zm.].

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OPRACOWANIA

Wplyw planowanej inwestycji drogowej na strukturg przestrzeni okreslono dla wsi
Karwowo, potozonej w wojewodztwie podlaskim, w powiecie kolnenskim, w gminie Sta-
wiski — rysunek 1. Przez obrgb Karwowa przebiega droga krajowa, oznaczona jako E61,
wiodaca na Pojezierze Suwalsko-Augustowskie. Wie$ jest oddalona od niej niespelna ki-
lometr. Obrgb ma ksztatt wydtuzony, rozciagajacy si¢ od potudniowego zachodu po pot-
nocny wschod. Obszar obrgbu ma powierzchnig 829,62 ha. Powierzchnia uzytkéw rol-
nych zajmuj¢ 581 ha, natomiast lasy — 234 ha.

W sktad obrgbu Karwowo wchodzi 26 gospodarstw indywidualnych o duzej rozpig-
to$¢ powierzchni (tabela 1). Najwigksza powierzchni¢ w tym obrgbie ma gospodarstwo
nr 9 — 90,1 ha (11% powierzchni obrgbu), a najmniejsza — nr 4, ktore liczy 2,32 ha, co
w przeliczeniu daje 0,3%. Dominuja gospodarstwa 20—-30 hektarowe. Srednia ich po-
wierzchnia wynosi 31,37 ha.
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W1, W2, W3 — warianty drogi ekspresowej — variants of the expressway
I_(i_l — przebieg drogi dotem — course of the bottom road
— przebieg drogi gorg — course of the top road

Rys. 1. Planowany przebieg drogi ekspresowej S61 w gminie Stawiski
Fig. 1. Expected S61 expressway course in the Stawiski municipality

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie: SISKOM, http://siskom.waw.pl/mapy/s61, dostep: 24.01.2011 r.
Source: Own study based the: SISKOM, http://siskom.waw.pl/mapy/s61, access: 24.01.2011.

Tabela 1. Struktura powierzchni gospodarstw

Table 1. The surface structure of farms

Powierzchnia gruntow w danym
Struktura powierzchni gospodarstw gospodarstwie Z[?;;a pod pas drogi
Structure of farm arca Land area of given farm occupied
by a lane
ozmaczenie uzytki rolne ogolna
. i nieuzytki [ha] lasy [ha] powierzchnia  wariant 1 wariant 2 wariant 3
Lp.  wlhisciciela . . .
owner cropland and forests [ha] variant 1 variant 2 variant 3
wasteland total area [ha]
1 2 3 4 5 6 7 8
1 G.1 25,71 7,62 33,33 - 0,8590 -
2 G2 16,42 5,59 22,01 0,4252 - -
3 G.3 26,12 7,12 33,24 2,6763 - -
4 G.4 0,74 1,58 2,32 0,4273 - -
5 G5 32,75 7,73 40,48 4,0347 - 0,7699
6 G.6 20,82 11,45 32,27 - 0,8709 0,6647
7 G.7 35,56 25,76 61,32 2,4552 2,4753 1,1788
8 G.8 18,73 7,26 25,99 - 1,0546 -
9 G.9 52,84 37,26 90,1 - 1,7582 0,2462
10 G.10 23,37 5,47 28,84 - - -
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cd. tabeli 1
cont. Table 1

1 2 3 4 5 6 7 8
11 G.11 25,76 9,87 35,63 0,4428 - -
12 G.12 34,72 6,25 40,97 2,8391 0,5409 -
13 G.13 42,67 6,32 48,99 1,3256 - 0,5658
14 G.14 16,45 6,71 23,16 - - -
15 G.15 16,51 7,43 23,94 - - 1,4635
16 G.16 26,93 8,68 35,61 - 1,0625 1,4415
17 G.17 16,65 5,23 21,88 - - -
18 G.18 24,07 9,24 33,31 3,2552 - -
19 G.19 6,58 9,83 16,41 0,7582 - 0,9509
20 G.20 10,42 5,72 16,14 0,2837 - 0,6838
21 G2l 15,37 6,78 22,15 0,1637 - 0,9348
22 G.22 16,29 5,52 21,81 - 0,6953 -
23 G.23 16,48 7,68 24,16 0,4178 - 0,2513
24 G.24 15,75 6,46 22,21 - - -
25 G.25 17,12 7,79 24,91 0,7031 - 0,0179
26 G.26 26,83 7,63 34,46 2,7345 2,6149 -
27 rdorz(:dg: - - 12,98 0,2736 5,8008 0,1320
Razem 581,66 233,98 828,62 23,216 17,7324 9,3011

Total

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie ewidencji gruntow.
Source: Own study based the land register.

ANALIZA WPELYWU DROGI EKSPRESOWEJ W POSZCZEGOLNYCH
WARIANTACH PROJEKTOWYCH W OBREBIE WSI KARWOWO

W analizie postuzono si¢ danymi z ewidencji gruntdéw i budynkow, mapami katastral-
nymi, danymi z wywiadu terenowego oraz programami MapoTero i AutoCad. Na impor-
towanej do programu AutoCad mapie ewidencyjnej zaznaczono obrgb wsi Karwowo
i poszczegodlne warianty planowanej drogi ekspresowej. Zdigitalizowano istniejace dziatki
ewidencyjne, okreslono mozliwe straty powierzchni dla poszczegoélnych gospodarstw
oraz obliczono odlegtosci od siedlisk do poszczegolnych dzialek w gospodarstwach we
wszystkich wariantach projektowych (rys. 2).
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Rys 2. Tworzenie mapy i obliczanie powierzchni za pomoca programu AutoCAD
Fig. 2. Creating maps and calculation of the surface with the help of AutoCAD

Zrédlo: Opracowanie whasne.
Source: Own elaboration.

Przebieg projektowanej drogi w poszczegolnych wariantach w analizowanym obrgbie
przedstawiono na rysunku 3. Droga ekspresowa rozgatezia si¢ w odlegtosci 3 km od ob-
wodnicy Stawisk na poszczegoélne warianty, ktore przechodza przez obrgb Karwowa
[MOJA-OSTROLEKA. .pl. 2011]. W celu usprawnienia ruchu drogowego w miejscu prze-
cigcia drogi powiatowej przez drogg ekspresowa zaplanowano wybudowanie wiaduktow.
Tabela 1 zawiera rowniez dane dotyczace powierzchni przejmowanych gospodarstw pod
planowana droge ekspresowa S61 w poszczegolnych wariantach.

Wariant 1. (oznaczony na rys. 3 kolorem zielonym). Planowana droga przebiega po
stronie wschodniej wsi, swoim pasem przecina barierg lesna. Jest to wariant najdhuzszy,
jego dlugos¢ w obrgbie wynosi ponad 2,9 km i zajmowaé ma — ponad 23 ha. Za-
planowano nad nim dwa przejazdy. Przechodzi przez 31 nieruchomo$ci nalezacych do
17 gospodarzy. Swoim przebiegiem spowoduje wydtuzenie dojazdu z siedliska do dziatek
$rednio o 900 metrow.

Wariant 2. (oznaczony na rys. 3 kolorem niebieskim). Planowana droga przebiega
w miejscu istniejacej drogi krajowej E61. W pasie drogi zaplanowano dwa wiadukty od-
dalone od siebie o 1,5 km. Dlugo$¢ drogi w tym wariancie wynosi 2,3 km, a zajmowana
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powierzchnia — prawie 17 ha. Struktura przestrzenna bylaby pogorszona w dziewigciu go-
spodarstwach. Jest to najbardziej zrownowazony wariant pod wzgledem przestrzennym.

Wariant 3. (oznaczony na rys. 3 kolorem brazowym). Planowana droga zajmuje po-
wierzchni¢ prawie 9,3 ha. Poza obrgbem zaplanowano Miejsce Obstugi Podréznych
(MOP). W pasie drogi zaprojektowano jeden wiadukt. Dtugos¢ drogi w tym wariancie
wynosi 1,1 km. Narusza struktur¢ gruntéw 14 nieruchomosci w 13 gospodarstwach. Za-
stosowanie tego wariantu rowniez wydtuzy dojazd do dziatek po drugiej stronie drogi
ekspresowej o ok. 700 metrow.

W1, W2, W3 — warianty drogi ekspresowej
— variants of the expressway
— przebieg drogi dotem
o _ course of the bottom road
— przebieg drogi gorg
— course of the top road

Rys. 3. Warianty przebiegu drogi ekspresowej w obrgbie Karwowa
Fig. 3. Variants of the expressway course within Karwowo

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie: SISKOM, http://siskom.waw.pl/mapy/s61, dostep: ; 24.01.2011 r.
Source: Own study based the: SISKOM, http://siskom.waw.pl/mapy/s61, access: 24.01.2011.

Przebieg drogi ekspresowej S61 niekorzystnie wptynie na wielko$¢ i roztog czgsci go-
spodarstw w analizowanym obrgbie. Porownanie powierzchni gruntow w poszczegol-
nych gospodarstwach zajetych pod pas drogi w trzech wariantach przedstawiono na ry-
sunku 4.

W pierwszym wariancie najwigksze straty powierzchniowe poniosa gospodarstwa
o numerach G.3, G.5, G.7, G.12, G.13, G.18, G.26, ktore straca grunty o powierzchni odpo-
wiednio: 2,67; 4,03; 2,45; 2,83; 1,32; 3,25; 2,75 ha — szczegdtowe dane zastawiono w tabeli 1.
W drugim wariancie najwigcej gruntéw straca gospodarstwa o numerach G.7 — 2,47 ha,
G.9 - 1,75 ha, G.13 — 1,06 ha oraz G.26 — 2,73 ha. Planowana droga nie narusza struktury
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siedemnastu gospodarstw, a od pozostatych przejmuje po niecatym hektarze. Trzeci wa-
riant drogi w najmniejszym stopniu ingeruje w powierzchni¢ gospodarstw w obrgbie.
Dwa gospodarstwa G.15 i G.16 straca po okoto 1,5 ha, gospodarstwo G.7 — 1,17 ha, na-
tomiast G.5, G.6, G.13, G.19, G.20, G.21 traca od 0,5 do 0,95 ha.
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Rys. 4. Powierzchnie gruntéw zajgtych pod droge ekspresowa S61w poszczegdlnych wariantach
projektowych w obrgbie Karwowa

Fig. 4. Area of land occupied under the expressway project in the individual variants within
Karwowo

Zrédlo: Opracowanie whasne.
Source: Own elaboration.

Szczegotowa analize zmian struktury uzytkowania gruntdw przeprowadzono dla go-
spodarstwa nr 7 (rys. 5), najbardziej obciazonego zmianami powierzchni w projektowa-
nych wariantach drogi. Powierzchnia ogdlna gospodarstwa wynosi 61,32 ha, z czego
uzytki rolne zajmuja 35,56 ha w tym: grunty orne — ponad 30 ha, a uzytki zielone —
5,5 ha (tab. 2).

Projektowana droga ekspresowa w wariancie 1. przebiega przez 1,72 ha gruntéw or-
nych oraz 0,73 ha laséw, w wariancie 2. przez 0,96 ha uzytkow zielonych oraz 1,52 ha po-
wierzchni lasu, natomiast w wariancie 3. przez grunty orne o powierzchni 1,18 ha.
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W1, W2, W3 — warianty drogi
ekspresowej

W1, W2, W3 — variants of the
expressway

granica G.7 — border G.7

planowane dojazdy
scheduled access roads G.7

Rys. 5. Rozmieszczenie dziatek w gospodarstwie nr 7
Fig. 5. Distribution of plots on farm No. 7

Zrédlo: Opracowanie wiasne.
Source: Own elaboration.

Tabela 2. Powierzchnia uzytkow rolnych gospodarstwa G.7
Table 2. Area of agricultural land farm G.7

Rodzaj i klasa

iku Powierzchnia
The e} and class pierwotna [ha] Wariant 1. Wariant 2. Wariant 3.
of ag[tzg ttural land Original area Variant 1 Variant 2 Variant 3
1 2 3 4 5
RIVa 4,45 4,28 4,45 4,25
RIVb 7,64 7,32 7,64 7,17
RV 15,43 14,20 15,43 14,92
R VI 2,6 2,60 2,60 2,60
Ps IV 0,63 0,63 0,63 0,63
PsV 0,38 0,38 0,06 0,38
LIV 3,28 3,28 2,64 3,28
LV 1,15 1,15 1,15 1,15
LsV 10,18 10,18 10,18 10,18
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cd. tabeli 2
cont. Table 2

1 2 3 4 5
Ls VI 13,12 12,39 11,60 13,12
Lzv 0,46 0,46 0,46 0,46
w 0,13 0,13 0,13 0,13
N 1,23 1,23 1,23 1,23
Siedlisko B-Ps 0,04 0,64 0,64 0,64

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
Source: Own elaboration.

W planowanych wariantach drogi ekspresowej widoczne jest rowniez wydtuzenie
dojazdu od dziatek siedliskowych do dziatek bgdacych po przeciwnej stronie pasa drogi.
W tabeli 3 i w tabeli 4 przedstawiono gospodarstwa, do ktorych dzialek w wariancie
pierwszym i trzecim dojazd zostanie wydtuzony. Oproécz wzrostu odleglosci gruntow od
siedlisk w tabeli 3 1 w tabeli 4 zawarto pomierzone powierzchnie dziatek, do ktorych te
dojazdy wzrosna.

Tabela 3. Wzrost odlegtosci gruntéw od siedlisk po zaplanowaniu drogi ekspresowej — wariant 1.
Table 3. The increase in distance from habitation for the planned expressway — variant 1

Wariant 1. — Variant 1

o .
N powierzchnia dziakk, do  wzrost odleglosci gruntow
Owner Nr dziakki ktorych dojazdy wzrosna [ha] od siedlisk [km]
Number of plot land area which will increase increase the distance
access roads [ha] of land from habitat
G.8 205/3 9,75 1,2
G.9 238/2 10,87 0,4
G.12 237/1 2,27 1,5
G.26 237/2 7,72 0,5
Suma
Total 30,61 3,6
Srednia 7.65 0.9
Average
Srednia ha/km 35
Average ha/km ’

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
Source: Own elaboration.
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Tabela 4. Wzrost odleglosci gruntow od siedlisk po zaplanowaniu drogi ekspresowej — wariant 3.
Table 4. The increase in distance from habitation for the planned expressway — variant 3

Wariant 3. — Variant 3

o .
Wzléaccizzenllae powierzchnia dzalek, do wzrost odleglosci gruntow
Owner Nr dzatki ktorych dojazdy wzrosna [ha] od siedlisk [km]
number of plot land area which will increase increase distance from
access roads [ha] habitation
G.8 205/3 9,75 1,2
G.6 8/1 1,17 0,8
G.7 8/2 1,05 1,2
G.9 3 2,46 0,4
G.13 4 2,14 0,5
G.15 7 4,07 0,7
G.16 5 4,35 0,7
G.21 6 2,45 0,8
G.25 22 0,72 0,1
Suma
Total 18,41 5,2
Srednia 2,30 0,65
Average
Srednia ha/km 35
Average ha’km ’

Zrédlo: Opracowanie whasne.
Source: Own elaboration.

W wariancie drugim planowane sa wiadukty nad istniejacymi drogami dojazdowymi
idroga dojazdu do dziatek si¢ nie zmieni. Dlatego tez nie badano danego wariantu pod
katem wydtuzenia dojazdu do odcigtych gruntow pasem drogi ekspresowe;.

Wariant 1. odcina ponad 30 ha gruntéw ornych od siedlisk, tym samym wydluza do-
jazd do nich. Droga wydtuzy si¢ rowniez do znacznej czgsci lasow, ktorych nie poddano
analizie. W tabeli 3 najwigksza powierzchni¢ gruntéw (10,87 ha), do ktorych wydhuzy sig
dojazd o 0,4 km ma gospodarstwo oznaczone jako G.9, natomiast najmniejsza —
2,27 ha gospodarstwo G.12. W tym ostatnim droga wydhuzy si¢ najbardziej, o 1,5 km. Pas
drogi ekspresowej przeciat cztery gospodarstwa, w ktorych srednia powierzchnia grun-
tow odcigtych jest stosunkowo duza i wynosi 7,65 ha przy $rednim wydtuzeniu 0,9 km,
co w przeliczeniu daje 8,5 ha/km.

Projektowany wariant 3. wydhuza dojazd do 18,41 ha gruntéw ornych, co przedsta-
wiono w tabeli 3. Najwigksza powierzchni¢ gruntow — 4,35 ha, do ktérych wydluzy sie

Administratio Locorum 11(1) 2012



48 Andrzej Bilozor, Grzegorz Biedrzycki

dojazd o 0,7 km, ma gospodarstwo G.16, natomiast najmniejsza, 0,72 ha, gospodarstwo
G.25. Ostatnie z wymienionych gospodarstw rowniez begdzie miato najmniejszy wzrost
odlegtosci gruntéw od siedliska, zaledwie 100 m. Najbardziej wydtuzy si¢ droga w go-
spodarstwie G.7, az o 1,2 km. Badany wariant oddziatuje na osiem gospodarstw, w kto-
rych $rednia powierzchnia gruntow ornych odcigtych pasem drogi wynosi 2,3 ha przy
$rednim wydtuzeniu 0,65 km, co w przeliczeniu daje 3,5 ha/km.

PODSUMOWANIE

Planowana droga ekspresowa S61 bgdzie negatywne oddziatywata na organizacjg rol-
niczej przestrzeni produkcyjnej przecigtych obrgbow, gospodarstw rolnych i dzialek.
Konsekwencje gospodarcze poniosa gospodarstwa, na gruntach ktérych zostanie ona
zlokalizowana. Przyczyni si¢ to do obnizenia ich produkcyjnosci.

Z przeprowadzonych analiz, dotyczacych oddziatywania planowanej drogi ekspreso-
wej S61 na strukturg przestrzenna gruntéw wsi Karwowo, wynika ze:

— nastapi zmniejszenie powierzchni gospodarstw rolnych o grunty potrzebne pod budo-
wg przyszlej drogi ekspresowej oraz nowych drog dojazdowych;

zwigkszy si¢ liczba dziatek, przez przecigcie ich pasem drogi na pdt;

wydtuzy si¢ dojazd z siedliska do dzialki;

pogorszy si¢ jakos¢ gleb potozonych bezposrednio przy drodze ekspresowe;;

obnizy si¢ wartos$¢ gruntdbw potozonych przy tej drodze ekspresowe;j.

Rozwiazaniem probleméw byloby przeprowadzenie prac urzadzeniowo-rolnych ksztat-
tujacych korzystniej rolnicza przestrzen produkcyjna: scalenie i wymiana gruntow oraz
budowa sztucznych i naturalnych ekrandéw ochronnych przeciw szkodliwej emisji za-
nieczyszczen, halasowi i drganiom ruchu komunikacyjnego na tej drodze. Wszystkie
prowadzone prace shuzytyby optymalizacji przestrzeni wiejskiej. Celem jej jest okreslenie
takiego przydzialu gruntéw do gospodarstw, ktory z zachowaniem ztozonej struktury ob-
szarowej lub warto$ci gruntow gospodarstw pozwoli na uzyskanie najkrotszej przecigt-
nej odlegtosci z siedlisk do uprawianych dziatek gruntowych [Harasimowicz i in. 2006].

Pogorszenie struktury przestrzennej gospodarstw rolnych wystgpuje w wigkszym
stopniu gdy mamy do czynienia z nowa lokalizacja drogi ekspresowej na uzytkach rol-
nych. Nastgpuje wtedy duze zmniejszenie powierzchni gospodarstw rolnych oraz wzrost
rozdrobnienia gruntéw. W obrebie Karwowa w kazdym wariancie zaplanowano wiadukty
nad droga ekspresowa, w celu umozliwienia przejazdu z jednej strony drogi ekspresowej
na druga, a planowane przejazdy zaakceptowali miejscowi rolnicy. Wariant 2. najmnie;j
oddzialuje na strukture przestrzenna obszaru i otoczenia wsi. Praktycznie nie wydhuza
dojazdu do dziatek znajdujacych si¢ po drugiej stronie drogi ekspresowej, a powierzch-
nia gruntow rolnych przeznaczona pod pas drogi jest duzo mniejsza od pozostatych
dwoch badanych wariantow.
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THE EFFECT OF EXPRESSWAY S61 ON THE STRUCTURE OF THE KARWOWO
RURAL AREA

Abstract. This study investigated the spatial structure of land in the village of Karwowo
and the S61 expressway. The studies involved an analysis of the ownership and land
use, land fragmentation and dispersion of the population. An assessment was then
conducted of the impact of the planned expressway on the spatial structure of the test
rural areas in different variants and assessed the spatial structure of selected farm areas.

Key words: expressway, plot of ground, farm, spatial strukture
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ANALIZA ZJAWISKA AUTOKORELACJI PRZESTRZENNEJ
CEN TRANSAKCYJNYCH NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
LOKALOWYCH

Radostaw Cellmer

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Jednym z najwazniejszych czynnikow wptywajacych na ceny i w efekcie
na warto$¢ nieruchomosci jest lokalizacja, ktora moze by¢ rozpatrywana w skali zarow-
no globalnej, jak i lokalnej. Oznacza to jednoczes$nie, ze ceny w danej lokalizacji powin-
ny by¢ do siebie zblizone, tj. powinny wykazywac autokorelacj¢ przestrzenna. W pracy
przedstawiono istot¢ autokorelacji przestrzennej, a takze metodyke okreslania jej miar.
Przedstawiono réwniez wyniki badania autokorelacji cen transakcyjnych nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkaniowej, potozonych na terenie miasta Olsztyna. Wykorzy-
stano w tym celu zaréwno statystyki globalne, jak i lokalne Morana / oraz Getisa
i Orda. Postuzono si¢ rowniez analiza semiwariogramu cen transakcyjnych. W efekcie
dowiedziono, ze na rynku nieruchomosci lokalowych istnieje autokorelacja przestrzenna
i wskazano jej zréznicowanie przestrzenne na badanym obszarze.

Stowa kluczowe: autokorelacja przestrzenna, rynek nieruchomosci, semiwariogram

WSTEP

Autokorelacja przestrzenna jest okreslana jako stopien skorelowania obserwowanej
warto$ci zmiennej w danej lokalizacji z warto$cia tej samej zmiennej w innej lokalizacji
[Ekonometria przestrzenna... 2010]. Oznacza to sytuacj¢, w ktdrej wystepowanie jednego
zjawiska w jednej jednostce przestrzennej powoduje zwigkszanie si¢ lub zmniejszanie
prawdopodobienstwa wystgpowania tego zjawiska w sasiednich jednostkach [Janc
2006]. Zjawisko autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych ma istotne znaczenie
w trakcie analizy rynku nieruchomosci, zwlaszcza na potrzeby okreslania warto$ci rynko-
wej. Wartos¢ rynkowa w podejéciu porownawczym jest okreslana z uwzglednieniem cen
nieruchomosci podobnych do wycenianej, przy czym jednym z gtéwnych wyznacznikdéw
podobienstwa jest zblizona lokalizacja. Mozna zatozy¢ wigc, ze skoro ceny nieruchomosci
sa uzaleznione od cen podobnych obiektow, to na rynku nieruchomosci powinno wy-
stegpowac zjawisko autokorelacji przestrzenne;.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Radostaw Cellmer, Katedra Gospodarki
Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Romana Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: rcellmer@uwm.edu.pl
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MIARY AUTOKORELACJI PRZESTRZENNEJ

Wigkszos¢ analiz uwzgledniajacych zjawisko zaleznosci przestrzennych wymaga
okreslania ,,wag przestrzennych” reprezentujacych relacje przestrzenne zapisane zwykle
w postaci macierzy, w ktorej ujcto relacje migdzy jej elementami. ,,Wagi przestrzenne”
mozna okresli¢ np. na podstawie dystansu [Anselin i Bera 1998], biorac pod uwage
odlegtos$¢ euklidesowa. W ,macierzach wag przestrzennych”, obliczanych na podsta-
wie miar odlegtosci, poszczegolne elementy sa najczesciej funkcjami odwrotnymi lub wy-
ktadniczo-odwrotnymi tych miar. Przyjmuje si¢ jednocze$nie pewna warto$¢ graniczna
miary odleglosci, tzn. zaklada si¢, ze wartosci analizowanej zmiennej z lokalizacji przekra-
czajacych t¢ odlegtos¢ nie wykazuja juz interakcji ze zmienna w lokalizacji i-tej. Wybor
,wag przestrzennych” zalezy w duzym stopniu od natury analizowanego zjawiska oraz
od dodatkowych, nieuwzglednionych w zbiorze informacji [LeSage 1 Kelly Pace 2009].
Dobor ,,wag” w bardzo duzym stopniu wplywa na uzyskane wyniki, przy czym nie
mozna podaé obiektywnych wzorcow, w jakim przypadku stosowaé poszczegdlne
ich rodzaje [Janc 2006]. Obszerna dyskusj¢ na temat ,,macierzy wag” znalez¢é mozna
w literaturze [m.in. CIiff i Ord 1973, Anselin 1988, Anselin i Bera 1998, Getis i Aldstadt
2004].

Miary autokorelacji przestrzennej moga mie¢ zarowno charakter globalny (okreslajace
sil¢ i charakter autokorelacji przestrzennej dla calego zbioru jednostek), jak i lokalny.
Wsrdéd powszechnie stosowanych miar globalnej autokorelacji najczgsciej wykorzysty-
wana jest statystyka / Morana obliczana za pomoca iloczynow krzyzowych odchylen od
sredniej, wyrazonych formuta:

zn:iwij(xi _’_‘) (xj _37)

1 =1 j=
Iznn .lljlln _ ’ (1)

2 > Wi - (xi —-X )2

i=1 j=1 n =
gdzie:
w; = »waga” potaczen migdzy jednostka i i j;
Xp Xy — warto$ci zmiennych w jednostce przestrzennej i oraz j;
X  — $rednia arytmetyczna warto$ci zmiennej dla wszystkich jednostek.

Wartos¢ statystyki / Morana zazwyczaj miesci si¢ w przedziale od -1 do 1. Wartos¢ 0
oznacza brak autokorelacji przestrzennej, wartosci ujemne — wystgpowanie zréoznicowa-
nego poziomu badanego zjawiska w sasiedztwie, a wartosci dodatnie — dodatnia autoko-
relacje, tj. wystgpowanie podobnego poziomu badanego zjawiska w sasiedztwie.
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W praktycznych badaniach globalnej autokorelacji przestrzennej moze mie¢ réwniez
zastosowanie ogolna statystyka G zaproponowana przez Getisa i Orda [1992]. Statystyka
ta daje mozliwo$¢ rozroznienia czy mamy do czynienia ze skupieniem wysokich (hot
spots) czy tez niskich (cold spots) warto$ci badanej zmiennej. Mozna stwierdzi¢ wige, ze
miernik ten ma czg$ciowo lokalny charakter. Statystyke ogolna G Getisa i Orda sformuto-
wano nast¢pujaco [Getis 1 Ord 1992]:

@

gdzie:
w; - ,waga” .polac.czer'l miqdzy jednostka i1 ; .
x,x, — warto$ci zmiennych w jednostce przestrzennej i oraz j;

L . . . . T
— $rednia arytmetyczna wartosci zmiennej dla wszystkich jednostek;

x
d — maksymalny dystans, w obrgbie ktorego spodziewane jest pojawienie si¢ skupien.

W przypadku gdy poza badaniem globalnej autokorelacji istnieje potrzeba analizy lo-
kalnych zaleznosci, stosowane sa statystyki lokalne autokorelacji przestrzennej. Wsrod
nich wyrdzniamy statystyki okreslane akronimem LISA (Local Indicator of Spatial As-
sociation), ktore umozliwiaja okreslenie podobienstwa jednostki przestrzennej wzglgdem
sasiadow oraz istotno$¢ statystyczna tego zwiazku. Najczesciej wykorzystywanym mier-
nikiem LISA jest lokalna statystyka Morana /; o nastgpujacej postaci:

(x,- -)?) élw;(xj -)?)

I = ,
(xi 'J_C)Z ©

1

M=

14

]
—

gdzie:

Xy X, — wartosci zmiennych w jednostce przestrzennej i oraz j;

x — $rednia arytmetyczna warto$ci zmiennej dla wszystkich jednostek;
d — maksymalny dystans, w obrgbie ktorego spodziewane jest pojawienie si¢ skupien;
w; - standaryzowana wierszami ,,macierz wag”.

Oprécz miar LISA do analizy lokalnej autokorelacji przestrzennej wykorzystywane sa
lokalne statystyki Getisa i Orda, ktore pozwalaja przeprowadzac test dla kazdej lokalizacji
na danym obszarze. Rozrozniamy dwie statystyki G,(d), oraz Gi*(d), ktére zdefiniowane
sa nastepujaco [Getis i Ord 1995]:
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n n
g Wi (d )xj N )y Wi (d )x/
Gi(d): = ) G; (d): = )
: : @
2 x; Xx;
j=i Jj=i
gdzie:
w; - .waga” polaczen migdzy jednostka i i j;
x]; — warto$ci zmiennych w jednostce j;
d  — maksymalny dystans, w obrebie ktorego spodziewane jest pojawienie sie skupien.

W przypadku statystyki G(d) do oceny i rodzaju skupienia podobnych wartosci wo-
kot i-tej lokalizacji nie uwzglednia si¢ obserwacji z tej lokalizacji, natomiast w formule
statystyki Gi*(d) uwzgledniono wartos¢ analizowanej zmiennej, rowniez w ustalonej lo-
kalizacji.

Testowanie lokalnej autokorelacji przestrzennej jest utrudnione, poniewaz weryfikujac
hipotezg¢ zerowa nie mozna przyjac¢ bez zastrzezen i dodatkowych warunkow zatozen do-
tyczacych rozktadow prawdopodobienstwa [Suchecki 2010]. Problematyka testowania lo-
kalnej autokorelacji przestrzennej szczegotowo opisana jest w pracach m.in. Cliffa i Orda
[1973], Anselina [1995], Anselina i Bery [1998], Getisa i Orda [1992, 1995], a takze Ha-
ininga [2004].

Na istnienie autokorelacji przestrzennej moga wskazywac rowniez miary zmiennosci
przestrzennej polegajace gtownie na wyznaczaniu empirycznej wartosci roznic migdzy
wartosciami zmiennych, pomierzonych w dwoch réznych punktach, jako funkcji odlegto-
$ci migedzy tymi punktami, a nast¢pnic modelowaniu otrzymanych zaleznosci. Proces mo-
delowania polega wowczas na opisaniu zmiennosci przestrzennej funkcja matematyczna,
w ktdrej argumentem jest wektor odstgpu pomigdzy danymi. Tradycyjnie najczgsciej wy-
korzystywana miara tej zmiennoSci jest wariancja, natomiast wykres zaleznos$ci funkcji
wariancji od odlegto$ci migdzy punktami pomiarowymi zwany jest wariogramem. W prak-
tyce zamiast wariogramu czgsto wykorzystuje si¢ semiwariogram, ktory okreslany jest
z wykorzystaniem semiwariancji jako potowy wariancji. Semiwariogram empiryczny moz-
na obliczy¢ z zastosowaniem nastgpujacego wzoru [Matheron 1967, 1971, Journel i Huij-
bregts 1978, Cressie 1993, Sarma 2009]:

1 N@)
h)=—— Zx;+h)-Z(x),
0)=50 & 1 +0)-2)F o
gdzie:
Z(x,) — warto$ci danych;
X; — lokalizacje miejsc, w ktorych dokonano pomiaru;

]\ll(h) — liczba par punktow (x, x; + /) oddzielonych o odlegtos¢ 4.
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Charakterystyka przebiegu funkcji semiwariogramu wskazuje, jak szybko wzajemne
oddziatywanie zmiennych zmniejsza si¢ wraz z odlegloscia. Na podstawie tak okreslonej
funkcji mozna wowczas podja¢ probe okreslenia granic podobienstwa lokalizacyjnego
analizowanych obiektow.

SPECYFIKA BADANIA ZJAWISKA AUTOKORELACJI PRZESTRZENNEJ CEN
TRANSAKCYJNYCH NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Mozna wyr6zni¢ wiele przyczyn wystgpowania autokorelacji przestrzennej cen trans-
akcyjnych na rynku nieruchomosci. Zblizone walory otoczenia nieruchomosci, czynniki
socjockonomiczne czy tez przestrzenne odzwierciedlone sa w podobnych cenach trans-
akcyjnych. Cechy otoczenia dotycza jednoczesnie wielu nieruchomosci potozonych
w sgsiedztwie. Wérod tych cech wyrdozni¢ mozna: czynniki spoteczno-ekonomiczne
i przestrzenne zwiazane z uzytkowaniem przestrzeni, dostgpno$¢ i odleglo$¢ od miejsc
zatrudnienia czy tez czynniki zwigzane z lokalnymi udogodnieniami, jak réwniez z uciazli-
wosciami [Basu i Thibodeau 1998]. Analiz¢ autokorelacji przestrzennej cen transakcyj-
nych na rynku nieruchomosci komplikuje fakt, iz wiele czynnikow cenotwodrczych nie ma
charakteru przestrzennego. Stad, w celu ich wyeliminowania, w wielu przypadkach budo-
wane sa modele regresyjne, w ktdrych zmienne objasniajace stanowia czynniki endoge-
niczne, zwigzane z cechami nieprzestrzennymi nieruchomosci, a w nastgpnym kroku te-
stowana jest autokorelacja przestrzenna reszt z regresji. Podejscie to obszernie opisane
jest m.in. w pracach Dubina [1988, 1992] oraz Basu i Thibodeau [1998].

Ismail [2006] wskazuje na trzy podstawowe kwestie, na ktore trzeba zwrdci¢ uwage
w trakcie badania autokorelacji cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci: znak (auto-
korelacja dodatnia lub ujemna), btad oceny zmiennych objasnianych i zmiennej objasnia-
jacej, a takze izotropi¢ (lub anizotropi¢). Ujemna autokorelacja moze pojawic si¢ w przy-
padku znacznego zrdéznicowania nieruchomosci i ich walorow uzytkowych na
stosunkowo niewielkim obszarze [Can 1990]. Kierunkowos$¢ zaleznos$ci przestrzennych
cen transakcyjnych omawiaja m.in. Gillen i in. [2001], uzasadniajac na podstawie wta-
snych badan, ze autokorelacja przestrzenna na rynku nieruchomosci ma czgsciej charak-
ter anizotropowy niz izotropowy.

Istotny problem w trakcie badan autokorelacji przestrzennej na rynku nieruchomosci
moze stanowi¢ odpowiednia konstrukcja macierzy wag przestrzennych, zwlaszcza, iz jej
wybor determinuje wyniki analiz [Kopczewska 2006]. Wyniki badan wykorzystujacych
rozne postacie tej macierzy prezentuje m.in. Can [1990], wykorzystujac wagi jako odwrot-
nos$¢, a takze jako kwadrat odwrotno$ci odlegtosci i testujac przy tym rézne warianty
odlegtosci graniczne;.

Do modelowania autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych na rynku nierucho-
mosci stosowane sg rowniez metody geostatystyczne opierajace si¢ na zatozeniu, ze ko-
relacja migdzy obserwacjami jest funkcja odleglosci dzielaca analizowane obiekty, przy
czym zazwyczaj przyjmowane jest zalozenie o izotropowym ich charakterze [Dubin 2003].
Autokorelacja przestrzenna moze by¢ wowczas modelowana za pomoca semiwariogramu
aproksymowanego najczgsciej modelem sferycznym, ktory w efekcie moze postuzy¢ do
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interpolacji przestrzennej metoda krigingu. Metody geostatystyczne w modelowaniu au-
tokorelacji cen transakcyjnych przedstawia m.in. Dubin [1988, 1992] oraz Basu i Thibo-
deau [1998]. Wskazani autorzy zastosowali w tym przypadku nieliniowa funkcje regres;ji
oraz sferyczny model funkcji semiwariancji. Wykazali, ze zasigg autokorelacji przestrzen-
nej na rynku nieruchomosci z reguly jest ograniczony (dla analizowanego obiektu wy-
niést on od 600 m do ok. 1200 m). Gillen [2001] na podstawie analiz przeprowadzonych
na Montgomery County wskazal, ze zasigg autokorelacji przestrzennej na rynku nieru-
chomos$ci moze mie¢ zasigg ok. 4 km.

DANE ZRODLOWE I PRZEBIEG BADAN

Na potrzeby badan zgromadzono dane o ponad 2000 transakcji dotyczacych nieru-
chomosci lokalowych o funkcji mieszkaniowej, ktore odbyly si¢ w latach 2008-2010 na
tereniec miasta Olsztyna. Uzyskano je z rejestru cen i wartosci prowadzonego przez Wy-
dzial Mienia i Geodezji Urzedu Miasta Olsztyna. Dane poddano szczegotowej weryfikacji
dotyczacej m.in. warunkow transakcji oraz cen. Ceny nieruchomosci lokalowych w anali-
zowanym okresie podlegaly nieznacznym wahaniom, stad na podstawie wtasnej znajo-
mosci uwarunkowan rynku nieruchomosci oraz analizy trendu zmian cen zdecydowano
si¢ nie aktualizowa¢ ich ze wzgledu na uplyw czasu.

W trakcie badan i analiz wykorzystano zaréwno globalne, jak i lokalne mierniki auto-
korelacji przestrzennej jednostkowych cen transakcyjnych. W celu ustalenia zasiggu
przestrzennego wystgpowania relacji migdzy cenami postuzono si¢ takze analiza wario-
gramu. W pierwszym etapie badan zbadano poziom globalnej autokorelacji przestrzennej
na obszarze miasta Olsztyna. W tym celu wyznaczono wartos¢ globalnej statystyki Mo-
rana / oraz statystyki Getisa i Orda G, a nast¢pnie zbudowano wariogram empiryczny
z dopasowanym modelem teoretycznym przedstawiajacy strukturg przestrzenna zmienno-
$ci cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych. W kolejnym etapie badan przepro-
wadzono badanie lokalnej autokorelacji przestrzennej z wykorzystaniem statystyk LISA.
Wykorzystano w tym celu lokalna statystyke Morana I oraz lokalne statystyki Getisa
i Orda wraz z kartograficzng wizualizacja wynikow. Zbudowano réwniez modele wariogra-
moéw na podstawie danych z wybranych osiedli na obszarze badan. W trakcie badan
wykorzystano oprogramowanie GeoDa, Golden Surfer, oraz ArcGIS.

ANALIZA GLOBALNEJ AUTOKORELACJI PRZESTRZENNEJ CEN
TRANSAKCYJNYCH NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH NA PRZYKEADZIE
RYNKU LOKALNEGO NIERUCHOMOSCI W OLSZTYNIE

W celu obliczenia miar autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych przygotowano
macierz wag przestrzennych obliczonych na podstawie odwrotnosci odlegtosci euklide-
sowych. Wartos¢ globalnej Statystyki Morana / wyniosta 0,3063, co przy wysokiej
wartos$ci statystyki Z réwnej 26,66 oznacza, ze nalezy odrzuci¢ hipotez¢ o braku prze-
strzennej autokorelacji na poziomie istotnosci nizszym od 0,0001. Graficzna interpretacje
statystyki Morana / przedstawia rysunek 1.
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g
g I globalna statystyka I Morana — podsumowanie
'; global Moran's I — summary
E = statystyka I Morana — Moran 's index — 0,3063
clhc wartos¢ oczekiwana — expected index — -0,0005
< wariancja — variance — 0,0001
@ wartos¢ Z — Z-score — 26,6590

-2.0

poziom p — p-value — 0,0000

40 20 00 20 40
cena — price 1 m

Rys. 1. Graficzna prezentacja statystyki Morana / na przyktadzie cen transakcyjnych nierucho-
mosci lokalowych potozonych w Olsztynie
Fig. 1. Graphic presentation of Moran / index on the example of housing prices in Olsztyn

Zrodlo: Opracowanie wlasne
Source: Own research

Na wykresie 0§ X oznacza analizowana zmienng standaryzowana, za$ o$ Y — standa-
ryzowanga zmienng opdzniong przestrzennie (spatial lag). Punkty potozone w dolnej le-
wej oraz gornej prawej ¢wiartce $wiadcza o dodatniej autokorelacji przestrzennej. Wspot-
czynnik kierunkowy linii regresji stanowi globalng statystyke Morana /. Wykres ten
moze by¢ narzgdziem diagnostyki nietypowych obserwacji w stosunku do globalnej ten-
dencji [Kopczewska 2006].

Statystyka Getisa i Orda G wyniosta 0,0005 gdy wartosci statystyki Z byla rowna
14,969 (rys. 2). Wyniki jednoznacznie wskazuja, ze autokorelacja przestrzenna dotyczy
przede wszystkim cen wyzszych od przecigtnych.

poziom istotnosci wartosc krytyczna
(poziom p) (wartosc Z)

significance level critical value
(p-value) (Z-score)
0.01 I <-2.58

0.05 £ -2.58 —-1.96
nieistotne : 0.10 C3J-1.96--1.65
— random pstotne - [1-1.65-1.65

significant,

gignificant ) 10 =3 1.65-1.96
/I 0.05 0 1.96 — 2.58
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=L ‘, =
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istotne
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wartosci zroznico- wartosci
low-clusters wane high-clusters
random

Rys. 2. Analiza autokorelacji przestrzennej za pomoca statystyki Getisa i Orda G
Fig. 2. Spatial autocorrelation analysis with the use of Getis-Ord G statistics

Zrédlo: Opracowanie wlasne z wykorzystaniem oprogramowania ArcGIS.
Source: Own research.
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Zwiazki i relacje miedzy cenami transakcyjnymi powinny by¢, przynajmniej teoretycz-
nie, tym silniejsze, im blizej siebie potozone sa nieruchomosci. Mozna wige zatozy¢, ze
dla pewnych odlegtosci mozna méwié o petnym podobienstwie lokalizacyjnym analizo-
wanych obiektow i jednoczesnie istnicje pewna graniczna odleglosé, dla ktorej obiekty
trudno uznaé¢ za porownywalne wiasnie ze wzgledu na lokalizacjg. O zasiggu wzajem-
nych relacji migdzy cenami transakcyjnymi i lokalizacja sprzedanych nieruchomosci moze
$wiadczy¢ semiwariogram cen transakcyjnych (rys. 3).
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Rys. 3. Semiwariogram empiryczny cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych z do-
pasowanym modelem sferycznym
Fig. 3. Empirical semivariogram of housing prices with an adjusted spherical model

Zrodto: Opracowanie wlasne.
Source: Own research.

Na rysunku 3 na osi X przedstawiono klasy odlegtosciowe (lag distance), na osi
pionowej za§ warto$¢ semiwariogramu. Z analizy przebiegu semiwariogramu wynika, ze
wariancja cen, zgodnie z zalozeniami teoretycznymi, jest najmniejsza dla stosunkowo nie-
wielkich odlegtosci (do kilkuset metréw) i zaczyna wyraznie rosnaé dla odlegtosci powy-
zej 1 km. Trudno jest przy tym wskaza¢ jednoznacznie granicg¢ podobienstwa lokalizacyj-
nego. W przypadku semiwariogramu teoretycznego mozna przyjaé, ze granica ta
odpowiada jego zasiggowi, tj. odlegtosci dla ktorej wariancja osiaga warto§¢ graniczna.
W analizowanym przypadku do semiwariogramu empirycznego dopasowano model sfe-
ryczny o zasiggu 2600 m, stad ta odleglo$¢ moze w pewnym sensie wyznacza¢ granicg
podobienstwa lokalizacyjnego.

ANALIZA LOKALNEJ AUTOKORELACJI CEN TRANSAKCYJNYCH
NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH

Mimo iz globalne miary autokorelacji wskazuja na niewielka wzajemna zaleznos$¢ prze-
strzenng cen transakcyjnych na analizowanym obiekcie, to jednak miary lokalne moga
wskazywacé na to, iz zalezno$ci przestrzenne moga dotyczy¢ jedynie pewnych obszarow,
na ktorych lokalizacja szczegotowa moze miec istotne znaczenie. Na rysunku 4 przedsta-
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wiono wyniki analiz autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych nieruchomosci loka-
lowych na wybranych osiedlach Olsztyna. Postuzono si¢ w tym przypadku semiwario-
gramami cen transakcyjnych i statystyka Morana /.
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Rys. 4. Wyniki analizy autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych na wybranych osiedlach

miasta Olsztyna: @ — Centrum, b — os. Jaroty i Pieczewo, ¢ — os. Nagorki, d — os.
Podgrodzie, e — os. Zatorze

Fig. 4. Results of spatial autocorrelation analysis of housing prices in selected boroughs
of Olsztyn: a — Centrum, b — os. Jaroty i Pieczewo, ¢ — os. Nagorki, d — os.
Podgrodzie, e — os. Zatorze

Zrodto: Opracowanie wilasne.

Source: Own research.

W przeprowadzonych analizach wskazano, iz osiedla w Olsztynie r6znig si¢ pod
wzgledem struktury przestrzennej cen. Najwyzsza autokorelacja przestrzenna dotyczy
cen nieruchomosci lokalowych na os. Nagorki, gdzie dominuje wzglgdnie jednorodny
typ zabudowy (tzw. wielka ptyta), najnizsza za§ nieruchomosci potozonych na os. Zato-
rze i w centrum miasta, gdzie wystepuje duze zréznicowanie budynkéw mieszkalnych,
zwlaszcza pod wzgledem wieku i stanu technicznego. Warto zwroci¢ uwage na podobny
zasigg semiwariogramow dla poszczegolnych osiedli. Wynosi on ok. 200 m, co mozna in-
terpretowaé w ten sposob, ze najwicksze podobienstwo lokalizacji szczegotowej wyzna-
czone jest wlasnie promieniem o tej dtugosci.

Znacznie wigcej informacji dotyczacych lokalnej autokorelacji niosa ze soba statysty-
ki LISA. Wskazuja one czy w danej lokalizacji obserwacje rzeczywiscie sa podobne do
siebie pod wzgledem wartosci. Podobienstwo to moze by¢ wyrazone przez wartos¢ sta-
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tystyki lokalnej, a takze jej istotnos¢. Na rysunku 5 przedstawiono rozktad lokalnej auto-
korelacji przestrzennej, mierzonej lokalng statystyka Morana /, oraz lokalng statystyka
Getisa i Orda G.

lokalna statystyka lokalna statystyka

Morana I Getisa-Orda
local Moran I local Getis-Ord

<-0.6 niskie wartosci

-0.6 —-0.3 low clusters

-0.3-0.0 $rednie wartosci
B 0.0-03 B cdium clusters
B 03-06 wysokie wartosci
B > 06 - high clusters

Rys. 5. Zréznicowanie autokorelacji przestrzennej cen nieruchomosci lokalowych na terenie
wybranych osiedli Olsztyna — statystyka lokalna Morana [ i statystyka lokalna
Getisa-Orda G

Fig. 5. Variability of spatial autocorrelation in selected boroughs of Olsztyn — local Moran
I index and local Getis-Ord G statistics

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Source: Own research.

Statystyka lokalna Morana / wskazuje na obszary, na ktorych wystgpuje silna zalez-
nos¢ przestrzenna migdzy cenami transakcyjnymi lokali mieszkalnych. Rozktad przestrzen-
ny lokalnej statystyki Getisa i Orda przedstawia rejony, gdzie autokorelacja przestrzenna
dotyczy niskich, lub wysokich cen transakcyjnych. W przeprowadzonych badaniach
wskazano, ze w potudniowej i potudniowo-zachodniej czgsci Olsztyna mozna zaobserwo-
wac podobienstwo przestrzenne cen transakcyjnych wyzszych od przecigtnych, natomiast
na pozostatym obszarze skorelowane przestrzennie sa gtoéwnie ceny nizsze.

PODSUMOWANIE

W badaniach wskazano, iz zwiazek migdzy cenami transakcyjnymi nieruchomosci
gruntowych jest w duzym stopniu uzalezniony od odlegto$ci migdzy obiektami, ktore
stanowily przedmiot transakcji. Wykazano nie tylko, ze na rynku nieruchomosci lokalo-
wych istnieje autokorelacja przestrzenna, ale rowniez przedstawiono jej zréznicowanie
przestrzenne na badanym obszarze.

Badanie autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci sta-
nowi nie tylko podstawe oceny mozliwosci zastosowan metod geostatystycznych, ale
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rowniez pozwala na oceng struktury przestrzennej cen, na podstawie ktorej mozna pod-
jac¢ probeg segmentacji rynku nieruchomosci. Ocena struktury przestrzennej rynku nieru-
chomosci 1 jego segmentacja pozwala w wyrazny sposob zwickszy¢ doktadnos$¢ predyk-
cji cen transakcyjnych i jednocze$nie stanowié¢ podstaweg do tworzenia opracowan
kartograficznych obejmujacych mapy wartosci gruntéw i lokali.
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ANALYSIS OF SPATIAL AUTOCORRELATION IN THE HOUSING MARKET
PRICES

Abstract. One of the most important factors influencing price and its effect on the value
of real estate is location, which can be considered on both global and local scales. The
result is that prices in a given location should be similar and they should show spatial
auto-correlation. This paper deals with the essence of spatial autocorrelation and
introduces a methodology of measuring spatial dependences. The results of the research
concern housing prices in the vicinity of Olsztyn. For research purposes, global and
local Morans and Getis-Ord indexes were used along with an analysis of semi-
variograms. In this way, both the spatial autocorrelation and spatial differentiation of
dependencies between housing prices were determined.

Key words: spatial autocorrelation, housing market, semi-variogram
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OCENA WALOROW KRAJOBRAZOWYCH OKOLIC
RZESZOWA

Tomasz Dudek

Uniwersytet Rzeszowski

Streszczenie. W pracy dokonano oceny wizualnej atrakcyjnosci krajobrazu okolic Rze-
szowa metoda bonitacji punktowej. Oceniono trzy podstawowe elementy krajobrazu
otwartego, tj. rzezbg terenu, lasy i wody powierzchniowe. Wyniki przedstawiono na ry-
sunkach, wskazujac obszary o najwyzszych walorach krajobrazowych. Wyznaczono
miejsca potozone w najblizszym sasiedztwie Rzeszowa, ktore po odpowiednim zago-
spodarowaniu terenu moga by¢ udostgpnione do celow wypoczynkowych dla coraz licz-
niejszych mieszkancow miasta.

Stowa kluczowe: krajobraz, waloryzacja krajobrazu, okolice Rzeszowa

WSTEP

Rzeszow jest miastem intensywnie rozwijajacym si¢, najwigckszym w potudniowo-
-wschodniej Polsce. Rosnaca liczba mieszkancow (1946 r. — 29 tys., 1980 r. — 121 tys., 2010 1.
— 178 tys.) powoduje wzrost zapotrzebowania na miejsca do wypoczynku. Miasto posia-
da 10 parkow, jednak w wigkszosci nie sg to obiekty duze. Parki miejskie nie sa w stanie
zaspokoi¢ potrzeb stale rosnacej liczby mieszkancow. Rozwigzaniem moze by¢ — wzorem
innych duzych miast — wyznaczenie, a nastgpnie zagospodarowanie miejsc do wypo-
czynku poza granicami administracyjnymi miasta, jednak w odleglosci umozliwiajacej
wypoczynek codzienny oraz weekendowy. Kryszak i Kryszak [2010] dopatruja si¢ mozli-
wosci rozwoju ekoturystyki w atrakcyjnych krajobrazowo terenach zlokalizo-
wanych w poblizu miast. Wszystkie sktadniki krajobrazu, tacznie z tworzaca go przyroda,
stanowig glowny czynnik zainteresowania turystow danym obszarem [Szydtowska i Mly-
narczyk 2010].

Cztowiek nieustannie reaguje na otaczajace go krajobrazy, a reakcje te wywieraja gle-
boki wplyw na jego fizyczne, umystowe i zachowawcze cechy [Kowalczyk 1993]. Kon-
takt z krajobrazem naturalnym wywotuje tzw. reakcjg regeneracyjna. Jej skutkiem moze
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by¢ redukcja stresu oraz wigksza koncentracja na zadania zyciowe. Czlowiek preferuje
miejsca charakteryzujace si¢ zréznicowaniem scenerii oraz duza liczba informacji przeka-
zywanych posrednio przez srodowisko [Bell i in. 2004].

Celem pracy jest ocena wizualnej atrakcyjnosci krajobrazu okolic Rzeszowa i na tej
podstawie wskazanie obszarow o najwyzszych walorach krajobrazowych. Wyznaczone
miejsca po odpowiednim zagospodarowaniu terenu moga by¢ udostepnione do celow
wypoczynkowych dla mieszkancéw Rzeszowa.

MATERIAL Il METODY

Do oceny wizualnej atrakcyjnosci krajobrazu zastosowano bonitacj¢ punktowa, wzo-
rujac si¢ na Rutkowskim [1975]. W metodzie tej przyjmuje si¢ skalg bonitacyjna opisuja-
ca zwiazek miedzy badang cecha a liczba punktéw [Kozuchowski 2005]. W pracy oce-
niono trzy podstawowe sktadowe tworzace krajobraz otwarty, tj. rzezbg terenu — deni-
welacje, wody powierzchniowe oraz najwyzej zorganizowana formacj¢ roslinng — lasy.
Rzezba terenu wplywa na estetyczng wartos¢ krajobrazu. Malo urozmaicony, rowninny
teren jest czynnikiem decydujacym o niskiej atrakcyjnosci turystycznej danego obszaru
[Stowik i Witt 2008]. Wiadomo réwniez, ze krajobraz naturalny najatrakcyjniejszy jest
w strefie ekotonu — ze wzgledu na duza bior6znorodno$¢ [Holland i in. 1991 za Dabrow-
ska-Prot i Wasitowska 2008] oraz kontrast elementéw tworzacych krajobraz. Wychodzac
z takiego zatozenia, autor podobnie jak Rutkowski oceniat poszczegolne pola pod wzgle-
dem korzystnego oddzialywania lasow na odbior krajobrazu, mierzac dtugos$¢ sciany
lasu, a w przypadku zbiornikéw wodnych — dtugos¢ linii brzegowej. Rutkowski w celu
zbadania przydatnosci do celow wypoczynkowych okolic Wroctawia, podzielit po-
wierzchni¢ na kwadraty o boku 1 km, za$ autor tej pracy zwigkszyl bok kwadratu dwu-
krotnie, co wynikato z rodzaju posiadanych przez niego materiatdéw kartograficznych.
W zwiazku z tym w przedziatach klasowych zwigkszono proporcjonalnie wartosci i oce-
niajac poszczegolne pola postugiwano si¢ nastgpujacym kluczem:

a) deniwelacja terenu:
— powyzej 50 m — 5 pkt,

— 42-50 m — 4 pkt,
— 3241 m -3 pkt,
— 20-31 m — 2 pkt,
— 10-19 m — 1 pkt,

— ponizej 10 m — 0 pkt;
b)lasy — dlugos¢ $ciany lasu:
— powyzej 5 km — 5 pkt,

— 4,2-5 km — 4 pkt,

— 3,2-4,1 km — 3 pkt,

— 2,2-3,1 km — 2 pkt,

- 1,0-2,1 km — 1 pkt,

— ponizej 1,0 km — 0 pkt;
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¢) wody powierzchniowe:
— zbiorniki o dtugosci linii brzegowej > 1 km — 5 pkt,
zbiorniki o dtugosci linii brzegowej < 1 km — 4 pkt.
rzeka — 3 pkt,
— wigcej niz dwa strumienie o dlugosci > 1 km kazdy — 2 pkt,
— jeden lub dwa strumienie o dlugosci > 1 km kazdy — 1 pkt,
— brak wod powierzchniowych lub cieki o dtugosci ponizej 1 km — 0 pkt.

Oceng wizualnej atrakcyjnosci krajobrazu dla poszczegdlnych pdl otrzymano po zsu-
mowaniu liczby punktow przyznanych trzem ocenianym elementom krajobrazu. W zalez-
nosci od wartosci tej sumy wyrozniono cztery klasy wizualnej atrakcyjnosci krajobrazu:
— I klasa — obszary o najwyzszej warto$ci krajobrazu, co najmniej 11 pkt,

— II klasa — obszary o wysokiej warto$ci krajobrazu, 8-10 pkt,
— III klasy — obszary nie wyrdzniajace si¢ krajobrazowo, 47 pkt,
— IV klasa — obszary o niskiej wartosci krajobrazu, ponizej 4 pkt.

Oceniano krajobraz w promieniu 10 km od Srédmiescia Rzeszowa. Ocenie poddano
pola, ktorych dowolna cz¢$¢ powierzchni znajdowata si¢ w zadanej odlegtosci. Lacznie
oceniono 121 kwadratow, z ktérych kazdy zajmowat powierzchnig 4 km?.

Bonitacj¢ punktowa przeprowadzono w oparciu o mapy topograficzne w skali
1:50 000, wykonane w uktadzie 1992 (arkusze: Tyczyn M-34-81-A, Strzyzow M-34-80-B,
Rzeszow — Wsch. M-34-69-C, Rzeszé6w — Zach. M-34-68-D).

WYNIKI

Wyniki bonitacji punktowej poszczegdlnych komponentéw krajobrazu okolic Rzeszo-
wa zaprezentowano na kolejnych rysunkach (rys. 1-3).

Oceniajac rzezbg terenu (rys. 1), mozna zauwazy¢ wyrazny podzial na obszary o du-
zych wysokos$ciach wzglednych polozone na potudnie od Rzeszowa oraz tereny o mniej-
szych deniwelacjach znajdujace si¢ na potnoc od tego miasta. Obszary o najmniejszych
roznicach wysokosci potozone sa w bezposrednim sasiedztwie koryta Wistoka oraz na
zachdd i1 poludniowy-zachod od miejscowosci Rudna Mata.

Pola, ktore ze wzgledu na obecno$¢ w krajobrazie lasow otrzymaty najwyzsza liczbg
punktoéw (rys. 2), w wigkszosci przypadkow pokrywaja si¢ z obszarami zakwalifikowany-
mi do I klasy wizualnej atrakcyjnos$ci krajobrazu (rys. 4). Duza czg$¢ powierzchni bada-
nego terenu stanowia obszary bezlesne (41 z 121 pol) oraz ze $ciang lasu krotsza od
1 km (15 pol), co w tym przypadku wynikato zazwyczaj z matej powierzchni kompleksow
lesnych, za$ sporadycznie z duzej lesistosci danego pola.

Obszary, na ktorych wody powierzchniowe w istotny sposob wptynely na atrakcyj-
no$¢ wizualng krajobrazu, znajduja si¢ wzdhuz przecinajacej badany teren z potudniowe-
go-zachodu na poéinocny-wschod rzeki Wistok oraz na pétnocny-zachdd od miejscowo-
$ci Niechobrz i Rudna Mata i na wschod od Laki, gdzie wystgpuja liczne zbiorniki
wodne (rys. 3).
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Rudna Mata
L]

Rzeszow
o

2 pkt

0 pkt

Rys. 1. Bonitacja punktowa deniwelacji okolic Rzeszowa
Fig. 1. Point bonitation of denivelation of Rzeszéw and vicinity

Rudna Mata Jasionka
L]

L]
Laka
Swilcza © .
. Rzeszow — S
. alawa
. Srodmiescie ° 4 pkt
¢ Niechobrz 2 pkt
1 pkt
Siedliska T 0 pkt

Rys. 2. Bonitacja punktowa lasow okolic Rzeszowa
Fig. 2. Point bonitation of forests of Rzeszow and surrounding areas

Acta Sci. Pol.



Ocena walorow krajobrazowych okolic Rzeszowa 69

3 pkt

Rys. 3. Bonitacja punktowa wod powierzchniowych okolic Rzeszowa
Fig. 3. Point bonitation of surface waters of Rzeszow and vicinity

W wyniku przeprowadzonych badan nalezy stwierdzi¢, ze w odlegtosci do 10 km od
srédmiescia Rzeszowa ponad 39% obszarow cechuje si¢ wysokimi walorami krajobrazo-
wymi, za$ obszary o niskiej wartosci krajobrazowej stanowia 19% (tab. 1).

Tabela 1. Udziat klas wizualnej atrakcyjnosci krajobrazu w okolicach Rzeszowa
Table. 1. The percentage of classes of the visual attractiveness of the landscape in the vicinity

of Rzeszow
Klasa wizualnej atrakcyjnosci Powierzchnia Udziat
krajobrazu Area Percentage
The class of the visual attractiveness
of the landscape [kn?] [%]

I 132 27,27

I 60 12,40

I 200 41,32

v 92 19,01
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Obszary o najwyzszych walorach krajobrazowych potozone sa na poludniowy-
-wschod od Rzeszowa, pomigdzy Tyczynem a Malawg oraz na potudnie od linii Siedliska
— Tyczyn ina pétnocny-zachod od miejscowosci Rudna Mata. Tereny o najnizszych wa-
lorach krajobrazowych znajduja si¢ na péinocny zachod od Rzeszowa oraz na potudnie
od miejscowosci Laka (rys. 4).

- Jasionka klasa wizualnej

Rudna Mala . atrakcyjnosci
o krajobrazu
. the class of the visual
Laka attractiveness

Swilcza © of the landscape

Rzeszow —

v

L]
Niechobrz

Siedliska ®

Rys. 4. Walory krajobrazowe okolic Rzeszowa
Fig. 4. The landscape values of Rzeszoww and vicinity

PODSUMOWANIE

Analizujac otrzymane wyniki (rys. 1-4), mozna stwierdzi¢, ze najwigkszy wpltyw na
przynalezno$¢ danego pola do klasy wizualnej atrakcyjnosci krajobrazu miaty lasy. Pola,
ktore ze wzgledu na brak lasow lub niewielkie kompleksy o krotkiej $cianie lasu otrzyma-
ly niska oceng¢ — mniej niz 3pkt, w wigkszosci przypadkow (90% pdl z ocena lasow
< 3pkt) zostaty w wyniku sumarycznej oceny zakwalifikowane do III lub IV klasy wizual-
nej atrakcyjnosci krajobrazu, za$ te, ktorym przyznano co najmniej 3 pkt — w wigkszosci
przypadkow (91%) — do klasy I i II. Zwiazane to moze by¢ ze sposobem zagospodaro-
wania terenéw w minionym stuleciu. Tereny trudno dostgpne, ktore nie mogly by¢ uzyt-
kowane rolniczo lub przeznaczone pod zabudowg, pokryte sa lasami. Sa to najczeSciej
obszary potozone na stokach o duzym nachyleniu oraz w bezposrednim sasiedztwie licz-
nych, zwlaszcza na potudnie od Rzeszowa, ciekdéw wodnych. Stad tam, gdzie rosng lasy
w wigkszos$ci przypadkoéw oceniono wysoko krajobraz, uwzgledniajac rowniez dwa pozo-
stale badane sktadniki, tj. wody powierzchniowe i deniwelacje. Rownoczesnie nalezy stwier-
dzi¢, ze lasy maja niewielki udzial w ksztaltowaniu atrakcyjnych krajobrazéow okolic
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Rzeszowa, poniewaz az 46% powierzchni stanowiag obszary bezlesne lub z bardzo matymi
kompleksami lesnymi. Pola, ktore otrzymaty najwyzsza oceng stanowia 24%.

Deniwelacja terenu jest ta sktadowa krajobrazu otwartego, ktora na badanym obszarze
odgrywa glowna rolg w tworzeniu jego atrakcyjnosci — az 45% analizowanych pol ce-
chuja ponad 50 m roéznice wysokosci wzglednych. Najnizsza deniwelacjg (ponizej 10 m)
odnotowano dla 17% po6l. Urozmaiconej rzezbie terenu towarzysza liczne cieki wodne.
W wigkszosci (na 49% pol) sa to pojedyncze strumienie. Tylko na dwoch polach nie od-
notowano wod powierzchniowych.

Wyniki otrzymane w pracy wskazuja miejsca potozone w najblizszym sasiedztwie Rze-
szowa, ktore ze wzgledu na wysokie walory krajobrazowe moga by¢ zagospodarowane
i udostgpnione do celow wypoczynkowych dla coraz liczniejszych mieszkancow miasta.
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ASSESSMENT OF THE LANDSCAPE VALUE OF RZESZOW AND VICINITY

Abstract. . This study assessed the visual attractiveness of the landscape in the vicinity
of Rzeszoéw with the point bonitation method. The main elements of the open
landscape, i.e. denivelation, forests and surface waters, were assessed and the results
indicated areas with the highest landscape values. The designated sites located in the
nearest vicinity, after an appropriate preparation, could be made available for leisure
purposes and for increasing the population.

Key words: landscape, landscape valorisation, Rzeszow vicinity
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SYTUACJA SPOLECZNO-GOSPODARCZA OBSZAROW
WIEJSKICH W STREFIE PRZYGRANICZNEJ
WOJEWODZTWA WARMINSKO-MAZURSKIEGO W 2009 R.

Marta Gwiazdzinska-Goraj

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Obszary wiejskie sa silnie zroznicowane pod wzgledem rozwoju spotecz-
no-gospodarczego, a dystans migdzy obszarami lepiej rozwinigtymi i zapéznionymi co-
raz bardziej si¢ zwigksza. Problem ten dotyczy gltownie obszaréw peryferyjnych, ktore
sa stosunkowo stabiej rozwinigte i wykazuja mniejsza dynamike rozwoju. Celem artyku-
tu jest rozpoznanie istniejacego potencjatu spoteczno-gospodarczego gmin wiejskich po-
tozonych w strefie przygranicznej wojewodztwa warminsko-mazurskiego, a nastgpnie
okreslenie ich poziomu rozwoju.

Stowa kluczowe: obszary peryferyjne, strefa przygraniczna, wojewdodztwo warminsko-
-mazurskie, obszary wiejskie

WSTEP

W rozwoju spotecznym i gospodarczym regionéw przygranicznych wazna role od-
grywa granica. Jej podstawowa funkcja jest oddzielanie fragmentéw czasoprzestrzeni,
przez co traktowana jest zazwyczaj jako jedna z form barier przestrzennych [Banski i in.
2010]. Moraczewska [2008] dowodzi, ze wedtug kryterium stosunkéw mi¢dzynarodowych
mozna wyrdzni¢ trzy metafunkcje granic: dezintegracyjna (polegajaca na zamykaniu si¢
granicy na wszelkiego rodzaju kontakty), fragmentacyjna (o zréznicowanym stopniu
otwartosci, czyli otwarciu na niektore czynniki przeptywajace) i integracyjna (o wysokim
stopniu otwartosci 1 intensywnosci kontaktow). Oznacza to, iz w zalezno$ci od stopnia
otwartosci granicy polozenie w strefie przygranicznej moze by¢ elementem stymulujacym
lub stanowiacym barierg rozwoju [Kawatko 2006, Banski i in. 2010]. Jednoczesnie cecha
charakterystyczna obszaréw przygranicznych jest ich potozenie geograficzne na kran-
cach jakiej$ jednostki [Banski i in. 2010]. Stanowig one bowiem peryferia panstwa, do
ktérego naleza, sa potozone z dala od centrow rozwojowych. Charakteryzuje je czgsto
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zapas¢ demograficzna, niski poziom rozwoju infrastruktury technicznej i spolecznej, nie-
korzystna struktura gospodarcza, a takze brak duzych inwestycji gospodarczych. Kumu-
lacja tych negatywnych zjawisk czyni je uposledzonymi w stosunku do sasiednich ob-
szaré6w [Banski 1999, Banski i in. 2010]. Problem ten dotyczy gldwnie wojewodztw
potozonych przy wschodniej granicy Polski. W okresie powojennym byla ona bardziej
hermetyczna niz pozostate granice panstwa. Mozliwo$ci bezposredniej wspolpracy mig-
dzygranicznej byly wtedy $cisle limitowane i kontrolowane. Zmiany ustrojowe, ktdre na-
stapity w Polsce na przetomie lat 90., a nastgpnie w innych panstwach Europy Wschod-
niej, w tym w bytym Zwiazku Radzieckim, spowodowaly powstanie lepszych warunkow
do wykorzystania szans wynikajacych z istniejacego sasiedztwa. Przystapienie Polski
w 2004 r. do Unii Europejskiej, a w 2007 r. dotaczenie do strefy Schengen, spowodowato
jednak ponownie ograniczenie przeptywu ludzi i towardéw. Przyczyniato si¢ jednoczesnie
takze do peryferyzacji obszarow potozonych po obu stronach nowej granicy wschodniej
UE, co pociagnelo za soba negatywne konsekwencje [Kawatko 2006, Banski 2009, Banski
iin. 2010]. W wojewodztwie warminsko-mazurskim problem ten dotyczy zwlaszcza gmin
przygranicznych typowo rolniczych, gdzie duzy udziat stanowito rolnictwo uspotecznio-
ne. Jednocze$nie gminy te charakteryzuje niedoinwestowanie, a takze znacznie wyzsze
niz $rednie w wojewodztwie bezrobocie.

Celem opracowania jest okreslenie potencjalu demograficzno-spotecznego i ekono-
micznego oraz infrastruktury technicznej gmin wiejskich potozonych w strefie przygra-
nicznej, a nastgpnie okreslenie ich poziomu rozwoju spoteczno-gospodarczego. Badania-
mi objeto gminy wiejskie wojewodztwa warminsko-mazurskiego potozone nie dalej, niz
30 km od granicy panstwa, chyba ze ich czg$¢ polozona byla w odlegtosci migdzy 30
a 50 km od linii granicy.

OBSZARY WIEJSKIE STREFY PRZYGRANICZNEJ W WOJEWODZTWIE
WARMINSKO-MAZURSKIM

Granica Unii Europejskiej na terenie Polski liczy 1163 km, z czego najkrotszy odcinek
210 km przebiega z Rosja (Obwodem Kaliningradzkim). W strefie przygranicznej po stro-
nie polskiej w wojewodztwie warminsko-mazurskim potozonych jest: 7 miast, 12 gmin
miejsko-wiejskich i 21 gmin wiejskich, ktére obejmuja obszar 7 942 km? (32,9% po-
wierzchni wojewodztwa). Zamieszkuje je 474 902 o0sob (33,3% ludnosci wojewddztwa).
Obszar wiejski omawianej strefy stanowia za$ 33 gminy wiejskie, z czego 21 jest typowo
wiejskich, za$ pozostate 12 to gminy wiejskie wydzielone z gmin miejsko-wiejskich, ktore
zajmuja powierzchnie 7 716 km? i zamieszkiwane sa przez 154 357 oséb. W gminach
przygranicznych waznym elementem Zzycia spotecznego i gospodarczego jest ruch gra-
niczny odbywajacy si¢ przede wszystkim przez przejscia drogowe i kolejowe. Stanowia
one wazny potencjat dla rozwoju lokalnego, bowiem wokoét przejs¢ granicznych powstaja
centra aktywnosci gospodarczej [Kawatko 2006]. W wojewodztwie warminsko-mazurskim
tego rodzaju przejscia graniczne zlokalizowane sa w gminach wiejskich: Braniewo, Barto-
szyce, Barciany i Goldap.
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UWARUNKOWANIA DEMOGRAFICZNO-SPOLECZNE, EKONOMICZNE
I INFRASTRUKTURALNE ROZWOJU OBSZAROW WIEJSKICH STREFY
PRZYGRANICZNEJ W WOJEWODZTWIE WARMINSKO-MAZURSKIM

Uwarunkowania demograficzno-spoleczne

Wielkos¢ i jakos¢ zasobow ludzkich jest istotnym czynnikiem rozwoju ekonomiczne-
go [Banski i in. 2010]. W wojewodztwie warminsko-mazurskim na zachodzace obecnie
procesy demograficzne duzy wplyw miata przeszlo$¢ historyczna. Na terenach tych
przed II wojna §wiatowa dominowata cywilizacja i kultura niemiecka. Ludno$¢ niemiecka
zamieszkiwata gldwnie potnocna i Srodkowa czgs¢ wojewddztwa, ktdora w duzej mierze
pokrywa sig z obszarem strefy przygranicznej, co miato bardzo duzy wptyw na zaludnie-
nie tych obszaréw. Przesiedlenia Niemcoéw zamieszkujacych Prusy Wschodnie w okresie
powojennym spowodowaly zmniejszenie liczby ludnosci, ktorej ubytek uzupetiany byt
przez osadnikow z Kurpiowszczyzny, Biatostocczyzny i Mazowsza, a takze ludno$¢ ukra-
inska przesiedlong na te tereny w ramach akcji “Wista” i1 ludno$¢ z Kreséw Wschod-
nich. Osiedlano si¢ jednak gtéwnie w miastach i wzdtuz gtéwnych szlakoéw komunikacyj-
nych, co spowodowato, iz najdtuzej i najstabiej zasiedlane byly peryferyjnie potozone
obszary polnocne wojewodztwa [Beba i Pijanowska 1988, Gwiazdzinska 2004].

Obszary wiejskie strefy przygranicznej wojewodztwa warminsko-mazurskiego
w 1988 r. zamieszkiwalo 171 104 oséb, co stanowito 28,9% ludnosci wiejskiej wojewoddz-
twa. W roku 2009 liczba ludno$ci wiejskiej zmalata do 154 357 os6b i stanowila juz
26,9% ludnosci wiejskiej catego wojewddztwa, co jest konsekwencja stalego wyludnia-
nia si¢ tego obszaru. W celu analizy zmian w rozmieszczeniu ludnos$ci obliczono wskaz-
nik zmian zaludnienia w badanych latach, przyjmujac dla czasu wyjsciowego (1988 r.)
warto$¢ 100. Na jego podstawie mozna stwierdzi¢, iz w wigkszosci gmin wiejskich strefy
przygranicznej nastapito zmniejszenie liczby ludnosci, a tylko w pigciu nastapit jej
wzrost. O skali depopulacji $§wiadczy fakt, iz sposrdd 33 gmin wiejskich potozonych
w tej strefie, az w 18 nastapit spadek liczby ludnos$ci o wigcej niz 10%.

Zmiany zaludnienia prowadza jednoczesnie do zmian w rozmieszczeniu ludnosci. Wo-
jewodztwo warminsko-mazurskie zaliczane jest do najstabiej zaludnionych obszarow
w kraju, a $rednia ggsto$¢ zaludnienia na obszarach wiejskich w strefie przygraniczne;j
wynosi tylko 20 os./km2. W 2009 r. wskaznik gestosci zaludnienia wynosit od 11 os/km
w gminie Frombork do 33 os/km w gminie Elblag. Najwigkszy wpltyw na ksztatltowanie
liczby ludnosci tego terenu niewatpliwie mial ruch naturalny i ruch migracyjny. W woje-
wodztwie warminsko-mazurskim na obszarach wiejskich strefy przygranicznej przyrost
naturalny w 2009 r. wynosit 1,5%o, a wielkosci ksztattowaty si¢ w przedziale od -1,7%o (gmi-
na Wegorzewo) do 10,3%o (gmina Gotdap). Gminy o porownywalnie najwyzszym przy-
ro$cie naturalnym potozone byly w czg$ci zachodniej strefy (sasiedztwo Elblaga)
i wschodniej (gminy o wysokich walorach przyrodniczych). Kolejnym waznym czynni-
kiem ksztaltujacym sytuacj¢ demograficzna sa migracje. Procesy migracyjne sa bowiem
nieroztacznie zwiazane z rozwojem spoteczno-ekonomicznym i w pewnej mierze odzwier-
ciedlaja przeobrazenia, tempo i kierunki zmian w ogolnej strukturze ekonomicznej gmin
[Kotodziejczyk 2002]. W ostatnich latach, wskutek kryzysu gospodarczego i jego
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nastegpstw dla rynkow pracy wielu krajoéw Unii Europejskiej, ulegly jednak zahamowaniu.
W 2009 r. saldo migracji na 1000 os6b na obszarach wiejskich strefy przygranicznej wo-
jewodztwa warminsko-mazurskiego wynosito -3,1%.. W tym samym roku na terenie strefy
przygranicznej dodatnie saldo migracji na 1000 ludno$ci uzyskato siedem gmin wiejskich,
w tym najwigksze (6,5%o) bylo w gminie Milejewo sasiadujacej bezposrednio z miastem
Elblag. W pozostatych gminach odnotowano saldo ujemne, a najnizszy wskaznik salda
migracji na 1000 mieszkancow — 11,8 %o miata gmina Dubeninki potozona w czgsci
wschodniej strefy 1 wojewddztwa. Niestety zarowno $rednia warto$¢ przyrostu natural-
nego, jak i salda migracji na 1000 oséb na obszarach wiejskich w strefie przygranicznej
byly mniej korzystne niz $rednio na obszarach wiejskich wojewodztwa. W celu przedsta-
wienia zmian zaludnienia gmin wiejskich, wynikajacych z relacji migdzy przyrostem natu-
ralnym a saldem migracji, zastosowano metode Webba [1963], ktéra pozwala na okresle-
nie ich roli w ksztaltowaniu przyrostu lub ubytku rzeczywistego. W 2009 r. na obszarze
strefy najwigkszy udziat stanowily gminy reprezentujace typ H (gdzie przyrost naturalny
nie jest w stanie zrekompensowaé ubytkéw wywotanych migracjami ludnoéci) — 17 gmin
oraz typ G (gdzie spadek zaludnienia spowodowany jest ubytkiem migracyjnym i natu-
ralnym ludnos$ci) — 6 gmin. Na podstawie uzyskanych wynikow mozna stwierdzic, iz jest
to obszar o charakterze wybitnie emigracyjnym. Jednocze$nie migruja przede wszystkim
ludzie mtodzi, wyksztatceni, przedsigbiorczy. Sytuacja taka powoduje, iz zwigksza si¢ od-
setek ludnosci starszej, bardziej biernej pod wzglegdem zaré6wno spotecznym, jak i ekono-
micznym, co w efekcie ostabia innowacyjnos¢ obszaru przygranicznego [Kawatko 20006,
Miszczuk 2006]. Na obszarach wiejskich strefy przygranicznej udziat procentowy ludno-
$ci w wieku poprodukcyjnym w stosunku do jej ogolnej liczby wynosit srednio 14,6%
i wahat si¢ od 10,7% w gminie Milejewo do 19,1% w gminie Banie Mazurskie. Analizujac
przestrzenne zréznicowanie tego wskaznika na obszarze strefy przygranicznej, mozna za-
uwazy¢, iz najkorzystniejsze wartosci w 2009 r. uzyskaty gminy wiejskie potozone przede
wszystkim w sasiedztwie miasta Elblag oraz we wschodniej czgéci badanego obszaru.

Odrgbnym, lecz bardzo waznym problemem, jest poglebiajace si¢ bezrobocie stano-
wiace bezposrednie zrodlo pauperyzacji i patologii spotecznych. Brak alternatywy i jed-
noczesnie ograniczone mozliwosci wspotpracy transgranicznej powoduja depresje go-
spodarcza [Sasinowski 2002]. W wojewodztwie warminsko-mazurskim stopa bezrobocia
w 2009 r. wynosita 20,7%. Problem ten dotknat szczego6lnie mieszkancoéw obszardw wiej-
skich w strefie przygranicznej, a jego skala §wiadczy o szczeg6lnie trudnej sytuacji miesz-
kancow wsi na rynku pracy. Procentowy udziat bezrobotnych w wieku produkcyjnym wy-
nosit od 10,2% w gminie Kruklanki do 28,4% w gminie Lelkowo. Najwyzsze wartosci tego
wskaznika uzyskaty gminy typowo rolnicze, w ktorych duzy udziat stanowity grunty pan-
stwowe, a jednoczesnie najtrudniej przebiegal proces transformacji systemowe;.

Uwarunkowania ekonomiczne i infrastrukturalne

Waznym elementem wptywajacym na rozwoj gospodarczy jest niewatpliwie rozwoj
przedsigbiorczosci, ktoéra z jednej strony tworzy nowe miejsca pracy, z drugiej za$ pro-
wadzi do poprawy dochodéw ludnosci [Kotodziejczyk 2000]. Na obszarach wiejskich
strefy przygranicznej w 2009 r. zlokalizowanych bylo 7 407 podmiotéw gospodarczych
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zarejestrowanych w systemie REGON, co stanowi 25,0% ogoélnej liczby firm na obsza-
rach wiejskich w wojewddztwie warminsko-mazurskim. Stopien koncentracji podmiotéw
gospodarczych obrazuje jednak doktadniej liczba podmiotéw gospodarczych na 10 tys.
mieszkancow. Wskaznik ten w 2009 r. dla obszaréw wiejskich w strefie przygranicznej
wynosit 472 i ksztaltowat si¢ od 226 w gminie Korsze do 768 w gminie Elblag. Analizujac
jego przestrzenne zréznicowanie, mozna zauwazy¢, iz najbardziej korzystne wartosci
w 20009 r. uzyskaty gminy wiejskie, potozone przede wszystkim w bezposrednim sasiedz-
twie Elblaga i w czg$ci wschodniej strefy przygranicznej, charakteryzujace si¢ wysokimi
walorami przyrodniczymi. Jednocze$nie w gminach tych zarejestrowano najwigcej no-
wych jednostek na 10 tys. 0séb. Najnizsza liczbg podmiotéw gospodarczych, jaki i nowo
zarejestrowanych jednostek na 10 tys. mieszkancow, uzyskaly gminy typowo rolnicze
potozone w czgéci poéinocnej omawianego terenu. Istotng bariera wpltywajaca na rozwdj
przedsigbiorczosci na terenach jest: niski poziom wyksztatcenia ludnosci, zty stan infra-
struktury, brak kapitalu, a takze niekorzystne uwarunkowania gospodarcze.

Na obszarach wiejskich strefy przygranicznej w wojewodztwie warminsko-mazurskim
dominuja podmioty gospodarcze sektora prywatnego, ktorego udzial w ogdlnej liczbie
podmiotow w 2009 r. wynosit 96,1%. Wsréd podmiotow gospodarki narodowej zdecydo-
wang wigkszo$¢ stanowia osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza — 5596
podmiotow (75,6% w ogodlnej liczbie). Druga pod wzgledem liczebnosci forma prawna sa
spotki handlowe — 439 podmiotow, jednak ich udzial wynosit tylko 5,9 %, w tym zareje-
strowano 90 spotek z kapitalem zagranicznym. Najwigcej spotek handlowych z udziatem
kapitatu zagranicznego funkcjonuje w gminie Tolkmicko (12) i Gizycko (11).

Na obszarach wiejskich strefy przygranicznej wojewoddztwa warminsko-mazurskiego
w 2009 r. pod wzgledem wielkosci dominowaty podmioty gospodarki narodowej zatrudnia-
jace do 9 0sob (94,1%). Pozostale kilka procent stanowity gtéwnie podmioty $rednie, licza-
ce od 10-49 pracownikéw (5,4%) oraz duze zatrudniajace do 100 oséb (0,6%). Najwigksze
podmioty gospodarcze zlokalizowano w gminie Elblag, Gizycko, Gérowo Itaweckie i Sroko-
wie, za$ najmniejsze w gminie Elblag (437), Gizycko (555), Bartoszyce (416) i Ketrzyn (434).

Na obszarach wiejskich strefy przygranicznej z tytutu prowadzonej dziatalno$ci naj-
wigkszy udziat stanowity podmioty gospodarcze zakwalifikowane jako ustugowe (62,7%).
Jednostki gospodarcze prowadzace dzialalno$¢ przemystowa i budowlang stanowity
22,7%, a zwiazane z rolnictwem, le$nictwem, towiectwem i rybactwem tylko 14,6%.
Na oznaczonym obszarze w 2009 r. dziataly 704 zaklady przetworstwa przemystowego.
W poszczegolnych gminach wiejskich zauwazalne sa jednak ogromne dysproporcje
w ich liczbie. Najwigksze nasycenie podmiotami gospodarki narodowej, bo az ponad 40,
wystepuje w gminach Ketrzyn, Bartoszyce, Gizycko i Elblag.

Na obszarze strefy przygranicznej funkcjonuje Warminsko-Mazurska Specjalna Strefa
Ekonomiczna — 151,4 ha (Podstrefa Bartoszyce, Elblag i Olecko) oraz Suwalska Specjalna
Strefa Ekonomiczna — 57,3 ha (Podstrefa Gotdap). Obszary objgte granicami specjalnych
stref ekonomicznych przeznaczone sa pod nowa zabudowe i s w znacznej mierze uzbro-
jone oraz dogodnie potozone pod wzglegdem komunikacyjnym. Jednoczesnie przedsig-
biorcy tam dziatajacy maja, w ramach zezwolenia na prowadzenie dziatalnosci gospodar-
czej, prawo do korzystania z pomocy publicznej w postaci zwolnienia z podatku docho-
dowego. Stan ten czyni gminy, ktdre obejmuje swoim zasi¢giem specjalna strefa ekono-
miczna, atrakcyjnymi dla potencjalnych inwestorow.
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Bardzo wazna rolg dla rozwoju dziatalnosci gospodarczej odgrywa infrastruktura
techniczna. Poziom jej rozwoju jest jednym z podstawowych warunkéw decydujacych
o jakosci zycia, a takze o atrakcyjnosci inwestycyjnej danego obszaru. Podstawowym
elementem infrastruktury technicznej jest sie¢ wodociagowa, ktorej ggstos¢ na obsza-
rach wiejskich wojewodztwa warminsko-mazurskiego wynosita w 2009 r. 48,3 km na 100 km?.
W gminach wiejskich strefy przygranicznej wskaznik ten ksztattowat si¢ na poziomie
48 km na 100 km? i wynosit od 22 km na km? w gminie Frombork do 82 km na 100 km?
w gminie Kiwity. Najmniejsza ggstos¢ sieci wodociagowej wystepowata w gminach poto-
zonych w poétnocno-zachodniej czgsci strefy, a najwigksza w gminach w sasiedztwie El-
blaga oraz w gminach o wysokich walorach przyrodniczych potozonych we wschodnigj
czesci strefy. Przecigtne zuzycie wody na 1 mieszkanca wynosito 26 m3 (od 6,3 m3
w gminie Pieni¢zno do 38,3 m® w gminie Korsze).

Na obszarach wojewodztwa warminsko-mazurskiego, jak i strefy przygranicznej, wi-
doczne sa olbrzymie dysproporcje migdzy rozwojem sieci kanalizacyjnej i wodociago-
wej, a wskaznik gestosé sieci kanalizacyjnej na 100 km? wynosit odpowiednio 10,7 km
i 8,4 km. Stan taki wynika z problemow zwiazanych z brakiem srodkow finansowych na
rozbudowg sieci wodno-kanalizacynej. Najkorzystniejsze warto$ci tego wskaznika, powy-
zej 15 km na 100 km?2, uzyskaty gminy potozone na obszarach cennych pod wzgledem
przyrodniczym, za$ niskie — przede wszystkim gminy o charakterze rolniczym.

Poziom rozwoju infrastruktury spotecznej w duzym stopniu determinuje jakos$¢ zycia,
a przez to jest bardzo waznym elementem wplywajacym posrednio na rozwoj spoteczno-
-gospodarczy. Do obiektow infrastruktury spotecznej zaliczane sa: placowki opieki me-
dycznej, szkoly, obiekty kulturalne i organy administracji. Jednym z podstawowych ele-
mentow infrastruktury spotecznej wystgpujacym na obszarach wiejskich sa jednostki
oswiaty 1 kultury. Zlokalizowane sg tam glownie placowki o$wiatowe na poziomie pod-
stawowym i gimnazjalnym. W wojewodztwie warminsko-mazurskim na obszarach wiej-
skich strefy przygranicznej w 2009 r. zlokalizowanych byto 96 szkot podstawowych
i 37 gimnazjow, za§ wskaznik liczby uczniéw na 1 szkol¢ podstawowa wynosit 86,8,
a w gimnazjum — 118,4. Sa to warto$ci porownywalne z warto§ciami $redniej na obsza-
rach wiejskich w wojewodztwie. Jednym z czynnikéw wpltywajacych na ksztatt procesu
nauczania jest wyposazenie szkot w komputery. Na obszarach wiejskich strefy przygra-
nicznej na jeden komputer z dostgpem do Internetu przypada srednio siedmioro uczniéw
w szkotach podstawowych (bez specjalnych). Z kolei w gimnazjach (bez specjalnych) —
szescioro, co $wiadczy o stosunkowo niskim wyposazenia szkot w nowoczesne pomoce.
Wsrod placowek kulturalnych na obszarach wiejskich wystgpuja przewaznie biblioteki
i kluby wiejskie. Jednak ich liczbg znacznie ograniczono ze wzgledu na koszty utrzyma-
nia. W strefie przygranicznej na obszarach wiejskich znajduja si¢ 63 biblioteki, a wiel-
kos$¢ ksiggozbioru na 1000 0sdb wynosi 3655. Ochrona zdrowia ludnoéci wiejskiej na ba-
danym terenie jest rowniez na niskim poziomie. W 2009 r. w gminach wiejskich strefy
przygranicznej miescity si¢ 33 zaklady opieki zdrowotnej, osiem aptek i sze§¢ domoéw po-
mocy spotecznej. Udzielono 255 262 porad lekarskich, $rednio dwie porady na jedne-
go mieszkanca. Tak slabe wyposazanie wsi w placowki ochrony zdrowia wynikaja z ich
lokalizacji gtéwnie w sasiadujacych z gminami wiejskimi miastach (zwlaszcza w przypadku
gmin miejsko-wiejskich), ktore obstuguja rowniez ludnos¢ wiejska.
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POZIOM ROZWOJU SPOLECZNO-GOSPODARCZEGO OBSZAROW WIEJSKICH
STREFY PRZYGRANICZNEJ W WOJEWODZTWIE WARMINSKO-MAZURSKIM

Do wyznaczenia poziomu rozwoju spoteczno-gospodarczego obszarow wiejskich
strefy przygranicznej w wojewodztwie warminsko-mazurskim wykorzystano metodg Hell-
wiga. Pozwala ona okresli¢ stopien przynaleznosci poszczegdlnych gmin do utworzo-
nych klas. Wzigto pod uwagg trzy grupy czynnikow wptywajacych na wielkos¢ poziomu
rozwoju spoteczno-gospodarczego: demograficzno-spoteczne, ekonomiczne i zwiazane
z infrastruktura spoleczna i techniczna. Nastepnym etapem byt dobdr wskaznikéw cha-
rakteryzujacych wymienione grupy, na co bezsprzecznie miata wptyw ograniczona do-
stepnos¢ danych zamieszczonych w Banku Danych Lokalnych.

Wskazniki dotyczace ludno$ci:

— gestos$¢ zaludnienia;

— przyrost rzeczywisty na 1000 ludnosci;

— udzial ludnos$ci w wieku poprodukcyjnym w ogélnej liczby ludnosci;

— udziat bezrobotnych w wieku produkcyjnym.

Wskazniki zwigzane z infrastruktura techniczng i spoleczna:

— gesto$é sieci wodociagowej na 100 km?;

— gestos¢ sieci kanalizacyjnej na 100 km?;

— udzial procentowy mieszkan wyposazonych w tazienk¢ do ogélnej ich liczby;

— przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania;

— uczniowie przypadajacy na jeden komputer z dostgpem do Internetu przeznaczony do
uzytku uczniow w szkotach podstawowych (bez szkot specjalnych);

— uczniowie przypadajacy na jeden komputer z dostgpem do Internetu przeznaczony do
uzytku uczniow w gimnazjach (bez szkot specjalnych);

— ksiggozbior na 1000 mieszkancow;

— zaktady opieki zdrowotnej na 1000 ludnosci.

Wskazniki ekonomiczne:

— podmioty gospodarcze na 10 000 ludnosci;

— udziat podmiotow sklasyfikowanych jako przetworstwo przemystowe (sekcja C) do
ogolnej ich liczby;

— udzial podmiotoéw nowo zarejestrowanych do ogoélnej ich liczby.

Na podstawie otrzymanych wynikow okreslajacych poziom rozwoju spoteczno-go-
spodarczego gmin wiejskich wydzielono cztery klasy, za pomoca $redniej i odchylenia
standardowego. W zaleznosci od uzyskanej wartosci gmina mogta by¢ zakwalifikowana
od klasy I (najwyzszy poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego) do klasy IV (najnizszy
poziom rozwoju spoleczno-gospodarczego). Najwyzsza warto$¢ wsrod gmin wiejskich
strefy przygranicznej uzyskata gmina Gizycko, a najnizsza — gmina Frombork. Sposrod
33 analizowanych gmin wiejskich do I klasy zakwalifikowalo sig¢ sze$¢ gmin, do II — dzie-
wig¢, do III — 12 gmin, a do IV — szes$¢ (rys. 1).

Zakres 1 tempo przemian spoteczno-gospodarczych na obszarach wiejskich strefy
przygranicznej uzaleznione byty od lokalnie wystgpujacych uwarunkowan. Analizujac
przestrzenne zroéznicowanie gmin pod wzgledem poziomu rozwoju spoteczno-gospo-
darczego, daje si¢ zauwazy¢ zalezno$¢, iz wysokie wartosci uzyskaly gminy skupione
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klasy poziomu rozwoju spoteczno-gospodarczego
class-level of socio-economic development

1 I
o v

Rys. 1. Poziom rozwoju spoteczno-gospodarczego na obszarach wiejskich strefy przygranicz-
nej wojewddztwa warminsko-mazurskiego w 2009 r.

Fig. 1. The level of rural socio-economic development in the border region of the voivodship
of Warmia-Mazury in 2009

Zrédlo: Opracowanie whasne.
Source: Own study.

w sasiedztwie Elblaga i w czgsci wschodniej strefy przygranicznej charakteryzujacej sig
wysokimi walorami przyrodniczymi, a takze te, w ktorych znajduja si¢ przejscia graniczne.
Najnizsze za$ warto$ci uzyskaly gminy typowo rolnicze o duzym udziale gruntéw pope-
geerowskich w powierzchni ogolnej, potozone sa w czesci srodkowej strefy przygranicz-
nej. Gminy o najwyzszym poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego wsrod gmin wiej-
skich strefy przygranicznej stanowily 18%. Cechowaty je wysokie wartosci wskaznikow
dla trzech branych pod uwagg grup czynnikéw. Uzyskane przez nie wartosci dla wskaz-
nikéw dotyczacych ludnosci przewaznie dla czterech, a tylko w kilku przypadkach dla
trzech wskaznikow na cztery analizowane, byly powyzej $redniej dla obszarow wiejskich
strefy przygranicznej. Gminy te charakteryzowaly si¢ rowniez wysokim wyposazaniem
w infrastrukture techniczng i spoteczna (na osiem wskaznikdw nie mniej niz cztery byly
powyzej $redniej). Podobnie gminy te uzyskaty wysokie wartosci dla wskaznikéw ekono-
micznych. Wyrodzniata je najwyzsza koncentracja podmiotow gospodarczych na 10 tys.
mieszkancow na obszarach wiejskich strefy przygranicznej, a jednocze$nie w zadnej
z gmin wskaznik ten nie plasowal si¢ ponizej $redniej. Tylko w dwoch gminach udziat
podmiotéw z przetworstwa przemystowego do ogdlnej ich liczby byt ponizej $redniej.
Gminy, ktore uzyskaly wysoki poziom spoteczno-gospodarczy, wyrdznia przede wszyst-
kim wysoki potencjat przyrodniczy oraz kulturowy, a takze rozwdj wielofunkcyjny. Jed-
nocze$nie lokalizacja przej§¢ granicznych wplyngta stymulujaco na ich rozwdj ekono-
miczny.

Gminy o najnizszym poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego stanowity 18% ogo-
hu gmin wiejskich strefy przygranicznej. Rolniczy ich charakter, a przy tym duzy udziat
gruntow popegeerowskich w powierzchni ogolnej spowodowal, iz najtrudniej przysto-
sowywaty si¢ do warunkow gospodarki rynkowej po 1989 r. Cechowala je nickorzystna
sytuacja demograficzna, a uzyskane wartosci dotyczace ludnosci tylko w przypadku kil-
ku z nich wynosity dla jednego lub dwoch wskaznikow (na cztery analizowane) powyzej
$redniej. Depresja demograficzna tych terendw powoduje, iz sa one rowniez mniej atrak-
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cyjne w procesie pozyskiwania kapitatu i nowych inwestycji. Zadna bowiem z gmin za-
kwalifikowanych do tej klasy nie uzyskata warto$ci powyzej sredniej pod wzgledem licz-
by podmiotow gospodarczych na 10 000 ludno$ci. Rozwoj pozarolniczej dziatalnoSci go-
spodarczej, ktory mogltby wplynaé na poprawe ich sytuacji gospodarczej, byl ogra-
niczony z powodu niskiego poziomu wyksztatcenia ludnosci, a takze ztego stanu infra-
struktury technicznej. Dlatego tez dalszy rozwoj obszaréw wiejskich powinien nastgpo-
wac nie tylko poprzez wzbogacenie réznorodnosci struktury funkcji spoteczno-
-gospodarczych, ale rowniez i przez poprawe poziomu infrastruktury techniczne;j.

PODSUMOWANIE

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzié, iz duzy wptyw na zrdzni-
cowanie poziomu rozwoju spoleczno-gospodarczego w gminach wiejskich strefy przy-
granicznej w wojewodztwie warminsko-mazurskim miat ich funkcjonalny charakter wyni-
kajacy z wlasnego potencjatu. Problem ten dotyczy zwlaszcza gmin typowo rolniczych,
potozonych w $rodkowej czgsci strefy przygranicznej wojewodztwa warminsko-mazur-
skiego. Gminy o niskim poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego cechowat duzy
udzial gruntow popegeerowskich w powierzchni ogolnej, a proces transformacji syste-
mowej przebiegat bardzo powoli. Efektem zachodzacych przemian bylo przede wszystkim
wysokie bezrobocie oraz niski poziom infrastruktury technicznej. Jednoczesnie depresja
demograficzna na tym obszarze powoduje, iz grunty te sa rowniez mato atrakcyjne w pro-
cesie pozyskiwania nowych inwestycji.

Gminy wiejskie o najwyzszym poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego w strefie
przygranicznej koncentruja si¢ w dwoch obszarach. Pierwszy z nich stanowia gminy
wiejskie zlokalizowane w sasiedztwie Elblaga bgdace jego zapleczem rozwoju. Drugi ob-
szar stanowia gminy wiejskie potozone w czgs$ci wschodniej strefy przygranicznej, ktora
charakteryzuje si¢ bardzo wysokimi walorami przyrodniczo-krajobrazowymi. Jednoczesnie
oba obszary cechuje duze nasycenie podmiotami gospodarki narodowej, co potwierdza
ich atrakcyjnos¢ pod wzgledem inwestycyjnym. Na zréznicowanie gmin wiejskich strefy
przygranicznej pod wzgledem poziomu rozwoju spoteczno-gospodarczego maja przede
wszystkim wptyw lokalne uwarunkowania. Gminy wiejskie strefy przygranicznej, wérod
ogo6tu gmin wiejskich wojewddztwa warminsko-mazurskiego, wyr6zniaja niekorzystne
uwarunkowania demograficzne, niski poziom infrastruktury spotecznej i technicznej oraz
niska atrakcyjnos$¢ inwestycyjna. W konsekwencji stan taki moze prowadzi¢ do dalszej
pauperyzacji, co z kolei moze spowodowac zaro6wno zapas¢ demograficzna, jak i gospo-
darcza gmin wiejskich strefy przygraniczne;.
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SOCIO-ECONOMIC DEVELOPMENT OF RURAL AREAS IN THE BORDER
REGION OF THE VOIVODSHIP OF WARMIA-MAZURY

Abstract. Rural areas are highly diverse in terms of socio-economic development and the
gap between better-developed and poorly-developed areas is increasing. This problem
mainly affects peripheral areas which are relatively less-developed and show less
growth. This paper identifies the existing potential of socio-economic development of
rural municipalities located in the border region of the voivodship and determines their
level of development.

Key words: peripheral areas, border area, voivodship of Warmia-Mazury, rural areas

Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 13.12.2011

83

Administratio Locorum 11(1) 2012






g
\‘3’0@& ’10‘%
K2 %

£

53

o] .

(@) s

% AC | A 2 Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 11(1) 2012, 85-98

A PROPOSED METHODOLOGY FOR SHAPING
THE FARM-FOREST BOUNDARY IN THE PROCESS
OF CREATING SPATIAL ORDER IN RURAL AREAS

Katarzyna Pawlewicz
University of Warmia and Mazury in Olsztyn

Abstract. The rather inefficient production of agricultural raw materials on low-quality
soils requires solutions enabling alternative uses of these soils. One of the ways to manage
such soils is afforestation. However, this process cannot be performed on a random basis
but it should favour sustainable development of rural areas, be in harmony with both
rural inhabitants and nature and create spatial order. This paper presents an attempt to
develop a method for qualifying land for forest development, and for setting a boundary
between forest lands and utilised agricultural lands, depending on the intensity of
potential of suitability for afforestation. While developing the method, the methodology
assumptions were applied of the surface potential method developed by Borkowski
[2001] and subsequently modified for the purposes of solving the presented problem.

Key words: farm-forest boundary, afforestation, potential of suitability for afforestation
method

INTRODUCTION

In 2009, over 93% of Poland’s area was occupied by rural areas [Obszary ... 2011],
including ca 61% of arable land [Rocznik statystyczny... 2010]. Utilised agricultural lands
are characterised by low productivity, since most of them are class IV, V or VI soils
which account for 73% of the total arable land in total [Rocznik statystyczny... 2010].
These determinants result in rural areas in Poland being the so-called ,,problem” areas
[Banski 2002]. Therefore, it may be considered that in the areas where economic difficulties
occur in adapting soil for crop production, an alternative use of production resources

Adres do korespondencji — Corresponding author: Katarzyna Pawlewicz, Katedra Planowania
i Inzynierii Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Romana Prawo-
chenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: katarzyna.pawlewicz@uwm.edu.pl

* This paper is a part of a PhD dissertation by K. Pawlewicz of 2007: Shaping the Farm-Forest
Boundary in the Process of Creating the Order of Rural Space (Ksztaltowanie granicy rolno-
-lesnej w procesie kreowania tadu przestrzeni wiejskiej).
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(mainly earth) should be introduced, e.g. through afforestation. This thesis allows assuming
that the methodology of determining the farm-forest boundary may be applied almost all
over Poland.

WORK METHODOLOGY

The proposed method is used to identify areas, i.e. distinguish units and their
boundaries with the use of the potential suitability for afforestation. Depending on the
total estimated intensity of occurrence of all specified parameters of the natural environ-
ment features, it enables one to indicate the suitability of an area for afforestation. Such
an approach allows analysing both the parameters of natural environment features and
the correlations between them.

For the purposes of the proposed method, the “potential of suitability for
afforestation” was defined. It is a synthetic, abstract measure of the natural environment
value, which reflects the estimated potential capacity of a set of selected natural
environment features for afforestation on the assumed basic field. The lower the basic
field’s suitability for agricultural utilisation is, the greater is the value of the measure,
which reflects the reasonable use of agricultural production space. On the other hand,
the potential of suitability for afforestation resulting from the natural environment
features was named the “potential of the natural environment feature”. The potential
of the natural environmental feature is an analytic abstract measure of the natural
environment value, which reflects the potential capacity of a given natural environment
feature for afforestation as regards a specified part of the examined area, called the
basic field. In turn, the term “potential of the parameter of natural environment
feature” was attributed to the potential fraction of the natural environment feature. This
is an analytic abstract measure of the natural environment value, which reflects the
estimated potential capacity of an area to be afforested, taking into account the area
occupied by a given parameter of the natural environment feature within the entire
research area [Pawlewicz 2007].

Thanks to literature studies it was possible to determine a list of natural environ-
ment features which may contribute to forest-type land development and guarantee
preservation of spatial order in rural areas. The following natural environment features
were selected and marked with detailed parameters: soil quality classes: (1a) very good
and good — I, II and IIT class; (1b) medium — IV and V class; (lc) poor — VI and
VIz class, and waste land; soil agricultural suitability: (2a) complexes: wheat very good (1),
wheat good (2), rye very good (4), grassland, very good and good (1z); (2b) complexes:
wheat defective (3), rye good (5), rye poor (6), cereal/fodder strong (8), grassland
medium (2z); (2c) complexes: rye very poor (7), cereal/fodder poor (9), arable soils
intended for grassland (14), grassland poor and very poor (3z); occurrence
of devastated, degraded and potentially threatened lands: (3a) lands under threat
of erosion — lands under medium, strong and very strong threat of erosion were taken
into account; (3b) bluffs, earth subsidence, ravines, scarps, landslides; (3¢)
contaminated lands; 3d) dumps and areas where sand, gravel, peat or clay was
extracted; water conditions of soils: (4a) dry and periodically dry soils — complexes:
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3,5, 6 and 7; (4b) soils with a favourable water circulation system or easy control
thereof (with optimum moisture content) — complexes: 1, 1z, 2 and 4; (4c) periodically
moist soils — complexes 8 and 2z; (4d) periodically or permanently waterlogged soils
— complexes: 9, 14 and 3z; downslope: (5a) lands with downslope below 15 %,
(5b) lands with downslope of 15% — 30 %, 5c) lands with downslope above 30 %;
vegetation covering: (6a) surface woodlots, (6b) tree clumps, (6¢) single trees,
(6d) sodding; location: (7a) lands being buffer zones around industrial plants and waste
dumps; (7b) lands located at seepage spring areas of rivers or streams, on watersheds,
along river banks and on the shores of lakes and other water bodies; (7¢) lands located
along dirt roads or poorly paved roads; (7d) lands located along well-paved roads or
bitumen roads; (7¢) lands with no access road; (7f) lands located in forest enclaves and
semi-enclaves.

In order to verify and select the weights of natural environment features and
parameters, which determine the potential of suitability for afforestation, a survey was
conducted using a modified Delphi method (belonging to the group of heuristic
methods in forecasting), hereinafter referred to as the expert method.

While making selection, the respondents' were guided by the following scale:

— afforestation recommended (required) — score = 3 — the parameter of the natural
environment feature indicates a typically forest-type method of development.
The most appropriate method of development is the forest function;

— afforestation possible — score = 2 — the parameter of the natural environment feature
indicates the forest-type or agricultural method of development. Afforestation is po-
ssible as well as agricultural development;

— afforestation not recommended — score = 1 — the parameter of the natural environ-
ment feature indicates that the agricultural function would be a “better”, more reaso-
nable method of development.

The analysis was conducted in the following stages:

1. Calculating the area indicator of the j-th parameter of the a-th natural environment
feature in the research area (wp aj)

Area indicator defines the area share, expressed as a percentage, of each parameter
of a given natural environment feature in the total area of all parameters of that feature
over the whole examined area.

p a
WPy =5 100%  i=1,2,..m)  (a=1,2,..n) (1)
P aj
where:
wp,; — area indicator of the j-th parameter of the a-th natural environment feature;
Py ~ the surface area of the j-th parameter of the a-th natural environment feature (expressed in ares);

Zpaj — a sum of areas of individual parameters of the natural environment feature (expressed in ares).

! Respondents were researchers employed at the University, doctoral candidates as well as forest
inspectorate employees.
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2. Calculating the suitability indicator of the j-th parameter of the a-th natural
environment feature for afforestation (wpz aj)

Suitability indicator, expressed as a percentage, defines the fractional power
of impact of each parameter of a given natural environment feature on afforestation in
the total power of impact of a given feature on afforestation, over the whole research
area, depending on the area it occupies.

This indicator was developed separately for each parameter, taking advantage of the
experts’ knowledge, in order to obtain information on the power of impact of the j-th
parameter of a-th natural environment feature on afforestation. The obtained raw data
were converted to an abstract measure using an arithmetic mean.

wpz ,=ﬂ.100% =12 ) @=1.2 ) 2
aj 3 =1,2,..,m a=1,2,..,n
Z(X *Paj )
where:
wpz,,— suitability indicator of the j-th parameter of the a-th natural environment feature for
afforestation;
p,; — surface area of the j-th parameter of the a-th natural environment feature (expressed in ares);

X4~ an arithmetic mean of the j-th parameter of the a-th natural environment feature, obtained
from research conducted using the expert method and calculated using the following formula:

X . = ZX‘?f
g n, G=12,..,m) (a@a=12,.,n) 3)
7
where:
Z'Xaj — the sum of indicated values of the j-th parameter of the a-th natural environment feature;
n_. — a total number of indicated values of the j-th parameter of the a-th natural environment

xaj
feature.

3. Calculating the potential of the parameter of the natural environment feature (Vaj)

V= WPz,
a — i=1,2,..,m a=1,2,...n 4
wy U ) @=12..m @
where:
Vaj — the potential of the j-th parameter of the a-th natural environment feature;
wpz,; — suitability indicator of the j-th parameter of the a-th natural environment feature for
afforestation;
wp,; — anarea indicator of the j-th parameter of the a-th natural environment feature.

The value of the measure of the parameter of the natural environment feature
is directly proportional to the intensity of the parameter indicating the possibility
of afforestation.
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In further analysis, the research area was divided with a regular square grid into
basic fields with an area of 10 ares each. Cadastral, soil-agricultural and topographic
maps were used together with aerial photographs and field inspections were carried
out.

Such an approach makes it possible to calculate the potential of the natural
environment feature in each basic field of the examined area. Hence, the formula for the
potential of the natural environment feature assumes the following form:

yp = Z(Vaj'paj,-) ) )
a4 Y i=12,.,2; (=L2,..m); (a=12,..,n) 5)
V4 aj;
where:
VP,,,- — a value of the potential of the a-th natural environment feature in the i-th basic field;
Vaj — the potential of the j-th parameter of the a-th natural environment feature;
P, —area of the j-th parameter of the a-th natural environment feature in the i-th basic field

(expressed in ares);
Py Py — @ sum of areas in the i-th basic field of the individual parameters of the a-th natural
environment feature (expressed in ares).

Upon performing interpolation, the obtained values of the potentials of natural
environment features were divided into three groups to determine the possibility for
conducting afforestation:

— group 1 — afforestation required < 2b; max.);
— group 2 — afforestation possible < b; 2b);
— group 3 — afforestation not recommended (min; b).

where:

min. — the lowest value out of the set of values of the obtained potentials of natural environment
features;

max. — the highest value out of the set of values of the obtained potentials of natural environment
features;

R
b — the class length calculated using the following formula [Sobczyk 2004]: b= T
where R — the range, i.e. the difference between the highest and the lowest value of

a feature in the set: R=x,,, —x

min *

k — class, i.c. a tolerance within which the examined features are grouped.

4. Determining the potential of suitability for afforestation and setting out the farm-
forest boundary

Calculation of the values characterising the potential results of successive fields
of reference provided the basis for calculating the synthetic values of the potential
of suitability for afforestation.
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The value of the potential of suitability for afforestation may be therefore presented
using the following formula:

VZ,=YVP, i=12,..,2) (a=1,2,..,n) (6)
where:
VZ, — the potential of suitability for afforestation of the i-th basic field for n» examined natural
environment features;
2VP, — asum of values of potentials of n examined natural environment features in the i-th basic

field.

The potential of suitability for afforestation defines the possibilities for afforestation
in a given basic field depending on the total evaluation of all examined natural
environment features.

It was assumed that for the purposes of standardising the potential results
of individual natural environment features while determining the potential of suitability
for afforestation, and thereby the farm-forest boundary, the ranking of the obtained
results should be performed. The following principle was complied with during
the ranking: the highest value, equal to 3, was received by potentials belonging to
group 1 — afforestation required; value equal to 2 was received by potentials belonging to
group 2 — afforestation possible; the lowest value, equal to 1, was received by potentials
belonging to group 3 — afforestation not recommended.

Bearing in mind the effective use of space and the creation of spatial order, it
should be stated that not all lands characterised by high potential of suitability for
afforestation (group 1) should be intended for afforestation. This results from the fact
that the farm-forest boundary cannot contribute to afforestation in random places,
separated from the existing forest complexes, nor can it lead to the atomisation of the
forest area and including patches of forests among arable fields. Therefore, the
following assumptions should also be taken into account while determining the farm-
-forest boundary in the process of rural space order creation [Wytyczne... 1989, 2003,
Krajowy... 2003]:

— a surface area of the newly created afforested places — it was assumed that a newly
created forest complex cannot be smaller than 3 ha;

— fitting the boundaries of the newly created afforested sites into field invariants
— this means that while creating spatial order it should be taken into account that the
boundaries of the newly created afforested places should, as far as possible, run
along field invariants, such as: water bodies, water courses, road networks, built-up
areas, etc.

— incorporating small arable land complexes into the newly created forest complexes —
thereby integrating the farm-forest boundary into the surrounding landscape.
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RESEARCH RESULTS

An example of the use of the proposed method

In order to test the proposed method, an analysis of the power of impact of individual
natural environment features on afforestation was conducted, using an example
of aselected land survey cadastral district — Wegajty in Jonkowo commune in the
province of Warmia-Mazury. Each feature was analysed separately and then, based
on the obtained results, maps of the potential of individual features were developed.
The maps, developed using contour lines, were used for unambiguous identification of
areas that were most suitable for afforestation. Thanks to the results of the potential
of features it is possible to indicate the “final” potential, i.e. the potential of suitability
of afforestation. On this basis it is possible to pinpoint a potential farm-forest boundary,
being a component of the rural area space consistent with the idea of spatial order,
formed — artificially or naturally — deliberately, aesthetically and in an orderly manner.

At the first stage, the potential of the individual features was determined. These
values constitute components of the “final” potential (of suitability for afforestation),
which provides an opportunity to make a decision on intending lands for afforestation.
Therefore, the value of the potential of individual features may be interpreted as an
impact on the given feature on the overall suitability of land for development as
a forest. The data is compiled in table 1.

Upon determining the potential of individual parameters of features, the potential of
the feature was calculated in each basic field using formula (5), and subsequently the
obtained potential values were divided into three categories defining the possibility to
conduct afforestation.

Based on the potential values of natural environment features and formula (6), the
potential value of suitability for afforestation was calculated. Therefore, the possibility
to evaluate the existing condition of space within the research object (Wegajty
cadastral district) was obtained, which made it possible to indicate the prospects for the
use of a given area in terms of afforestation.

As a result of the analysis of the potential of suitability for afforestation of Wegajty
cadastral district, the location was identified as on area with favourable conditions
which predispose them for afforestation. The conducted delimitation made it possible to
distinguish areas that were most suitable for afforestation and prepare a map (using
contour lines). Areas were plotted together with the farm-forest boundary, and areas
suitable for afforestation were clearly located therein. Based on the determined farm-
forest boundary, three areas were identified within the cadastral district, which were
afforested or may be intended for afforestation. One of them, located in the north-west,
constitutes a complementation of the largest forest complex within the cadastral district.
It comprises six existing forest complexes (a total area of 96.30 ha). As a result of the
conducted research, it was proposed to expand it to the area of 112.77 ha. Another area
was located in the east of the cadastral district, along the railway line. It connects three
existing small forest complexes, with a total area of 2.02 ha. The new area will occupy
24.26 ha. The last of the new areas was located in the west of the cadastral district, also
along the railway line. Its area is 13.66 ha. The farm-forest boundary determined within
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the cadastral district enabled increasing the forest area from 98.53 ha to 150.68 ha.
The delineation of the potential farm-forest boundary of the analysed Wegajty cadastral
district is presented in figure 1.

@ forests — lasy

m road — drogi

Erailway tracks — tory kolejowe

Ddeveloped and undeveloped areas zoned for development, excluded from farming production
and afforestation
grunty zabudowane i niezabudowane przeznaczone w planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe, wylgczone z produkeji rolniczej i lesnej

M afforestation required — zalesianie wymagane

—~ potential farm-forest boundary — potencjalna granica rolno-lesna

Fig. 1.  Delineation of potential farm-forest boundary of the analysed Wegajty cadastral district
Rys. 1. Przebieg potencjalnej granicy rolno-lesnej analizowanego obrgbu Wegajty

Source: Own research.
Zrédto: Opracowanie wilasne.

The analysis of the research object rated the space in terms of afforestation. Areas
with a high potential of suitability for afforestation were identified and they were
reduced in order to best fit them into the surrounding landscape, thereby not
introducing excessive patchwork within arable lands. Delimitation may be one of the
components enhancing the spatial order within the research area.
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CONCLUSIONS

The proposed method has proved its suitability for practical applications. It may be
applied in planning studies while determining the farm-forest boundary at all spatial
planning levels in the case of preparing area development plans or land use plans of
a commune.

Despite the fact that the research was local in nature and shows that the thesis is
correct on the selected research object, the algorithm of behaviour is universal and may
be applied by various administrative bodies with minor modifications (the application or
development of appropriate computer software is mainly of relevance here).

REFERENCES

Banski R., 1999. Obszary problemowe w rolnictwie Polski. Prace geograficzne IGiPZ PAN, nr 172,
Continuo, Wroclaw.

Borkowski Z., 2001. Metoda wyznaczania granic wiejskich krajobrazow osadniczych. Ogdlno-
polskie Sympozjum Geoinformacyjne ,,Geoinformacja zintegrowanym narzgdziem badan
przestrzennych”, Wysowa, http://www.wgsr.uw.edu.pl/zts/WYSOWA_ R/borkow.htm, do-
stegp: 25.03.2006 r.

Krajowy Program Zwigkszania Lesistosci. Aktualizacja 2003 r. Ministerstwo Srodowiska, War-
szawa, mps.

Obszary wiejskie w Polsce, 2011. Glowny Urzad Statystyczny, Urzad Statystyczny w Olszty-
nie, Warszawa, Olsztyn.

Pawlewicz K., 2007. Ksztaltowanie granicy rolno-lesnej w procesie kreowania tadu przestrzeni
wiejskiej, rozprawa doktorska, UWM w Olsztynie, Olsztyn, mps.

Rocznik statystyczny rolnictwa, 2010. Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa.

Sobczyk M., 2004. Statystyka. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa.

Wytyczne w sprawie ustalania granicy rolno-lesnej, 2003. Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju
Wsi we wspotdziataniu z Ministerstwem Srodowiska, Warszawa, mps.

Wytyczne w sprawie ustalania granicy rolno-lesnej, 1989. Ministerstwo Rolnictwa, Le$nictwa
i Gospodarki Zywnosciowej, Warszawa, luty, mps.

PROPOZYCJA METODYKI KSZTALTOWANIA GRANICY ROLNO-LESNEJ
W PROCESIE KREOWANIA LADU PRZESTRZENI WIEJSKIEJ

Streszczenie. Mato efektywna produkcja surowcoOw rolnych na gruntach stabej jakosci
wymusza wprowadzanie rozwiazan, ktore pozwola te grunty wykorzysta¢ alternatyw-
nie. Jednym ze sposobow ich zagospodarowania moze by¢ zalesianie. Jednak proces ten
nie moze odbywac si¢ przypadkowo. Powinien sprzyja¢ zréwnowazonemu rozwojowi
obszaréw wiejskich. Musi by¢ akceptowany przez mieszkancow wsi, by¢ w zgodzie
z przyroda oraz tworzy¢ tad przestrzenny.W artykule przedstawiono probg opracowa-
nia metody kwalifikacji terenow do zagospodarowania lesnego oraz wyznaczania granicy
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migdzy gruntami leSnymi a uzytkowanymi rolniczo, w zaleznosci od natgzenia potencja-
tu podatnosci na zalesianie. Wykorzystano zatozenia metody potencjatow powierzchnio-
wych, opracowanej przez Borkowskiego [2001], ktéra zmodyfikowano na potrzeby roz-
wiazania przedstawionego problemu.

Stowa kluczowe: granica rolno-lesna, zalesianie, metoda potencjatu podatnosci na
zalesianie

Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 21.12.2011



SPIS TRESCI
CONTENTS

Anna Banaszek, Monika Wasilewicz
Specyfika nieruchomosci ZabytkOWYCH .....cc.oouiiiiiiiiiiiieeee e 5
Specification of historical property on the real estate market

Sebastian Banaszek
Restrukturyzacja zasobu nieruchomosci dworcowych oddziatu dworcow kolejowych

PEP SL A ettt ettt 19
The restructuring of railway station properties belonging to the PKP SA’S railway station

branch

Anna Bielska, Adrianna Kupidura, Radostaw Rogozinski

Analiza warunkow glebowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na obszarach
WIETSKICH ..ttt ettt ettt 29

Analysis of soil conditions in spatial planning in rural areas

Andrzej Bilozor, Grzegorz Biedrzycki
Wplyw drogi ekspresowej S61 na strukturg przestrzeni wsi Karwowo .........c.cccvecivineicncoinenne 37
The effect of expressway S61 on the structure of the Karwowo rural area

Radostaw Cellmer

Analiza zjawiska autokorelacji przestrzennej cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci
TOKAIOWYCR ..ottt ettt ettt be ettt et e b e sbeeteeneeneene 51

Analysis of spatial autocorrelation in the housing market prices

Tomasz Dudek
Ocena walorow krajobrazowych okolic RZESZOWa ..........ccoecveieiieiienieninicieceeeeeee e 65
Assessment of the landscape value of Rzeszow and vicinity

Marta Gwiazdzinska-Goraj
Sytuacja spoteczno-gospodarcza obszarow wiejskich w strefie przygranicznej wojewodztwa
warminsko-mazurskiego W 2000 I. .......cccoiiiriiiiniiiiiiec e 73
Socio-economic development of rural areas in the border region of the voivodship
of Warmia-Mazury

Katarzyna Pawlewicz
A proposed methodology of shaping the farm-forest boundary in the process of creating spatial
OFdEr IN TUFAL AICAS .....vviiiiiiiiiiici e 85
Propozycja metodyki ksztaltowania granicy rolno-le$nej w procesie kreowania tadu
przestrzeni wiejskiej







<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


