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gminy Lesznowola
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Streszczenie

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego s3 podstawowym narzedziem
stuzacym realizacji polityki przestrzennej. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym celem ich sporzadzania jest zapewnienie harmonijne-
go rozwoju gmin, z uwzglednieniem potrzeb i mozliwosci mieszkanicéw oraz samo-
rzadu. Zaproponowana w planie zagospodarowania infrastruktura drogowa moze
by¢ czynnikiem wyraznie kreslacym tad przestrzenny na terenach stref podmiej-
skich. Jednak jej realizacja zwigzana jest z powaznymi wydatkami po stronie gmi-
ny ze wzgledu na konieczno$¢ wykupu dziatek przeznaczonych pod budowe sieci
drogowej. W artykule podjeto probe analizy podmiejskiej strefy Warszawy w rejo-
nie gminy Lesznowola pod katem stopnia realizacji jednego z uchwalonych miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego. Skoncentrowano si¢ na zapisach
dotyczacych infrastruktury drogowej i dziataniach podjetych przez gming w celu
wprowadzenia planu w zycie. W ramach badania poréwnano powierzchni¢ drog
gminnych i planowanych, koszty rozbudowy infrastruktury, a takze wydatki prze-
widywane oraz faktyczny i prognozowany przyrost liczby ludnosci. Dane dotycza-
ce konkretnego planu zestawiono z danymi dla calej gminy i kraju.

Stowa kluczowe miejscowy plan zagospodarowania | strefy
podmiejskie | Lesznowola

Wstep

W strefach podmiejskich obserwuje si¢ wielokierunkowa presje inwestycyj-
ng i duze tempo zmian przestrzennych. Bardzo czesto wigze si¢ to z przeznaczaniem
duzych powierzchni terenéw rolnych na cele nierolnicze. Presja inwestycyjna ze stro-
ny potencjalnych nowych mieszkancéw podyktowana jest m.in. wysokimi cenami nie-
ruchomosci w miastach, jak réwniez poszukiwaniem miejsca zamieszkania z dala od
zgielku miejskiego. Inwestorzy traktuja grunt jako lokate kapitatu i oczekujg od przed-
siewzie¢ w strefie podmiejskiej znacznego i pewnego zysku. Natomiast samorzady
gminne okreslaja przeznaczenie oraz zasady zabudowy i zagospodarowania terenu,
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majac na uwadze gléwnie budzet jednostki, a dokladniej szanse na zwigkszenie docho-
dow wlasnych gminy, oraz oczekiwania wlascicieli gruntéw. Wymagania stawiane wo-
bec przeksztalcen tych obszaréw sa wysokie i czgsto wzajemnie sprzeczne. W celu za-
pewnienia harmonijnego rozwoju stref podmiejskich stosuje sie miejscowe plany za-
gospodarowania przestrzennego, ktére powinny by¢ narzedziem umozliwiajacym ra-
cjonalne planowanie przestrzenne, z uwzglednieniem intereséw wszystkich stron.
Obecnie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazuja na
30,5% powierzchni Polski (stan na koniec 2017 r.)'. Na tym tle wyrdznia si¢ podwar-
szawska gmina Lesznowola, ktéra pokryta jest planami w ponad 80%. W niniejszym
opracowaniu przeprowadzono analize strefy podmiejskiej Warszawy w rejonie tej
gminy w celu znalezienia odpowiedzi na pytanie, czy w praktyce mozliwe jest pogo-
dzenie wszystkich oczekiwan wobec takiego obszaru przy jednoczesnym zachowa-
niu fadu przestrzennego oraz dobrej kondycji ekonomicznej gminy. Nalezy podkre-
sli¢, ze gtéwnym celem planowania przestrzennego nie powinien by¢ dodatni wynik
ekonomiczny, a wlasnie zachowanie tadu przestrzennego. Niemniej jednak dobrze
jest, kiedy zaréwno aspekty ekonomiczne, jak i przestrzenne sa wlasciwie zaplano-
wane w perspektywie wieloletniej. Najwazniejsza pozycja po stronie wydatkow zwia-
zanych z realizacja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sa kosz-
ty budowy drég gminnych i zwigzane z tym koszty wykupu dzialek®. Budowa drog
gminnych nalezy do zadan wlasnych gminy®. Z tego wzgledu przyjeto, ze analiza da-
nych dotyczacych drég gminnych bedzie reprezentatywnym miernikiem stopnia re-
alizacji miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego stref podmiejskich.

Stan badan

Dotychczasowe badania koncentrowaly si¢ na analizie statystycznej catych
gmin. W niniejszym artykule przeanalizowano obszar jednego planu miejscowego na
tle catej gminy i kraju w celu pokazania rzeczywistego stopnia niewywigzywania si¢
z zobowigzan, wynikajacych z uchwalonego planu miejscowego. Zgodnie ze stanem
wiedzy autorki, jak dotad nie opracowano zestawienia zaplanowanych droég i wydat-
kéw z nimi zwigzanych ze stopniem ich realizacji i poniesionymi na ten cel kosztami.

Zespdt pod kierunkiem Przemystawa Sleszyriskiego w raporcie z 26 listopa-
da 2018 r. Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach w 2017 roku
zwrocil uwage m.in. na znaczne przeszacowanie terenéw przeznaczonych pod za-
budowe pod wzgledem rzeczywistych potrzeb popytowych?. Autorzy raportu obli-
czyli, ze przy zabudowie polowy terendéw przeznaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne (40 os6b na 1 ha), chlonnos¢ demograficzna kraju osiagne-
taby poziom 12 mln. W praktyce oznacza to, ze terenéw pod zabudowe wystarczy-
toby na okolo 300-400 lat. Wyniki analizy wskazuja, ze rzeczywistym celem opra-

! Bank Danych Lokalnych GUS: https://bdL.stat.gov.pl/BDL/start

2 A. Kowalewski et al., Ekonomiczne straty i spoleczne koszty niekontrolowanej urbanizacji w Polsce -

wybrane fragmenty raportu, ,Samorzad Terytorialny”, 2014, nr 4, s. 5-21.

> Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U.2018.0.994 z p6zn. zm.).

* P Sleszynski et al., Analiza stanu i uwarunkowa prac planistycznych w gminach w 2017 roku, War-

szawa 2018.
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cowywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nie jest ksztal-
towanie tadu przestrzennego, ale raczej wyznaczenie nowych terenow inwestycyj-
nych. Ponadto zauwazono, ze realizacja zapisow planéw miejscowych pod katem po-
zyskiwania srodkow i ponoszenia wydatkow jest znacznie rozciagnieta w czasie. Jako
gléwna przyczyne kosztownego rozpraszania zabudowy wskazano w raporcie nad-
podaz gruntéw budowlanych. Podkreslono, ze ujemne saldo, zaréwno zrealizowa-
nych jak i planowanych dochodéw i wydatkéw zwigzanych z realizacjg planéw miej-
scowych, grozi w wieloletniej perspektywie destabilizacjg finanséw publicznych. Jako
najwiekszy sktadnik prognozowanych wydatkéow gminy zostaly wskazane koszty bu-
dowy drég gminnych. Opracowania te bazuja na danych statystycznych pozyska-
nych z Gltéwnego Urzedu Statystycznego oraz na bazach danych Instytutu Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk. W opracowaniu zale-
ca sie m.in. dalsze badania dotyczace kosztéw chaosu przestrzennego w szczegoéto-
wej skali, przytaczajac jednoczesnie wykonane juz badania tego typu przeprowadzo-
ne w skali kraju’.

Krystyna Solarek przeprowadzila szczegélowe badania struktury przestrzen-
nej potudniowego i péinocno-zachodniego obszaru strefy podmiejskiej Warszawy®.
Omawiane studium przypadkow wielokrotnie dotyczylo gminy Lesznowola, w kto-
rej rozlegte tereny przeznaczone pod zabudowe o nieczytelnej strukturze przestrzen-
nej oraz nieprzewidywalne tempo realizacji zabudowy moga w opinii autorki prowa-
dzi¢ do nasilenia problemu rozproszonej zabudowy. K. Solarek zauwazyta, ze kosz-
ty wykupu i realizacji drég nie sa brane pod uwage przez wladze gminne w proce-
sie tworzenia planéw miejscowych pomimo istnienia prognoz finansowych dla kilku
wariantow planow. W swej publikacji podkreslila tez, Ze wskazywanie przebiegu pla-
nowanych drog podczas procesu tworzenia planéw miejscowych spotyka si¢ bardzo
czesto z oporem wlascicieli gruntéw i gmin. Uznala wlasciwe ksztaltowanie struk-
tury przestrzennej strefy podmiejskiej Warszawy w skali lokalnej za niemozliwe ze
wzgledu na niesprawnos¢ obowigzujacego systemu planistycznego’.

Piotr Gibas i Krystian Hefner® w analizach uwidoczniajacych spoleczne
i gospodarcze skutki oraz koszty zywiolowego zagospodarowania przestrzeni wiej-
skiej wykazuja, ze taczny koszt beztadu przestrzennego wedlug stanu na 2017 rok
wyniost 65 674 mln zi, z czego okoto 87% kosztow generowanych jest na obszarach
wiejskich. Koszty te stanowia réznice miedzy kosztami oszacowanymi dla rozpro-
szonej zabudowy a kosztami dla $redniej odlegtosci do najblizszego sasiada dla cato-
$ci punktéw adresowych w Polsce, ktéra wyniosta 34,25 m. W kalkulacjach uwzgled-
niony zostal koszt wybudowania drogi publicznej oraz jej utrzymania przez kolej-
nych 10 lat. Zwrécono uwage na szybko postepujace zageszczenie drog nieutwardzo-
nych na terenach wiejskich, coraz czgsciej obudowywanych linearnie. Tym samym

> Ibidem.

6 K. Solarek, Struktura przestrzenna strefy podmiejskiej Warszawy. Determinanty wspélczesnych prze-

ksztatceni, Warszawa 2013.

7 Ibidem.

8 Za:A. Kowalewski, T. Markowski, P. Sleszyr’lski, Studia nad chaosem przestrzennym, ,Studia Komi-

tetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju Polskiej Akademii Nauk”, 2018, T. 128, cz. 2.
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potwierdzono, ze dobry wplyw na rozwdj spoleczno-gospodarczy wsi ma dazenie
do jak najmniejszego udziatu zabudowy rozproszonej w jej strukturze przestrzenne;j.
Co za tym idzie, zaleca si¢ przeprowadzenie dziatan wstrzymujacych proces rozpra-
szania struktur przestrzennych na terenie wiekszosci wsi w Polsce.

Waldemar Izdebski przeanalizowal 15,4 tys. planéw miejscowych (czy-
li 31,2% ich calkowitej liczby w Polsce) pod katem przebiegu granic planéw w te-
renie, a tym samym cech struktury w zakresie powierzchni, ksztaltu i relacji topo-
logicznych®. Dowodzil, Ze obszary objete planami i zmianami planéw sg silnie roz-
drobnione i bardzo czesto dotyczg terenéw rozrzuconych w réznych czeéciach gmi-
ny. Ponadto granice plandéw nie zawsze wyznaczajg spojne powierzchnie, ksztattujac
raczej ukfady rozczlonkowane lub liniowe, co upodabnia plany miejscowe do punk-
towo wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Wskutek tego coraz trudniej pla-
nowac¢ zwarte obszary funkcjonalne. Jako zalecane rozwigzanie autor zaproponowat
tworzenie planéw miejscowych obejmujacych cale wsie oraz okreslenie minimalne;j
powierzchni i wskaznikéw dotyczacych regularnodci ksztattu planu miejscowego.

Adam Kowalewski z zespotem omoéwil gospodarcze skutki chaosu przestrzen-
nego, zwigzane przede wszystkim z kosztami budowy infrastruktury drogowej i tech-
nicznej na obszarach, ktére z duzym prawdopodobienstwem nie zostang zabudowa-
ne z powodu przeznaczania zbyt duzych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe'.
Autorzy zwrdcili uwage na koniecznos¢ wprowadzenia kryteriéow ekonomicznych do
planowania przestrzennego oraz monitorowania proceséw urbanizacyjnych.

Jacek Kozinski na przykladzie gminy Lesznowola pokazal zestawienie zo-
bowigzan i dochodéw wilasnych gmin. Powierzchni¢ zaplanowanych drég pomno-
zyt przez spodziewana wielkos¢ odszkodowania za wywlaszczenie nieruchomosci na
cele publiczne'. Relacja zobowigzan do dochodéw wlasnych w gminie Lesznowola
wyniosta 979% (stan na 2010 r.). Przedstawil réwniez mape dzialek przejetych pod
drogi wedlug stanu na 2010 r. na terenie wsi Zgorzala, zwracajac uwage na nieefek-
tywnos¢ procesu przejmowania przez gmine dzialek, ktdre nie stanowia cigglosci,
umozliwiajacej przedtuzenie badz budowe nowej drogi zgodnie z miejscowymi pla-
nami zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie analizy dokumentéw planistycznych, strategii rozwoju gmi-
ny oraz wynikéw badania ankietowego, przeprowadzonych na przykladzie gmi-
ny Lesznowola, Dorota Mantey udowodnita, ze zaréwno dziatania wtadz lokalnych,
jak i postawa mieszkancow sprzyjaja dalszemu rozpraszaniu zabudowy, zwlaszcza
mieszkaniowej, na podmiejskie tereny otwarte. Podkreslila, Ze dopuszczanie zabu-
dowy na rozlegtych terenach otwartych gminy przy nadpodazy terenéw budowla-
nych jest jednoznaczne z famaniem zasad zréwnowazonego rozwoju'’.

®  W. Izdebski et al., Analiza morfometryczna planéw miejscowych w Polsce, ,Infrastruktura i Ekologia

Terenoéw Wiejskich’, 2018, nr I1/1.

10 A, Kowalewski, T. Markowski, P. Sleszyr’lski, op. cit.

1 J. Kozinski, Doktryna swobody budowlanej, aspekty ekonomiczne i urbanistyczne, ,Problemy Plani-

styczne. Wiosna’, 2012, nr 1, s. 5-24.

12" D. Mantey, Podmiejskie tereny otwarte - oczekiwania mieszkaricéw a lokalne dokumenty planistyczne
(przyktad podwarszawskiej gminy Lesznowola), ,Prace i Studia Geograficzne’, 2016, T. 61, nr 2, s. 51-70.
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Wszystkie przytoczone dotychczas badania wskazuja, ze problem rozpro-
szonej zabudowy na terenach podmiejskich wplywa negatywnie zaréwno na tad
przestrzenny, jak i kondycje¢ ekonomiczng gminy, a w konsekwencji calego panstwa.
Przeciwne zdanie wyrazity Alina Zrébek-Rézanska i Ada Wolny®. Autorki dokona-
ty poréwnania krytycznych uwag dotyczacych suburbanizacji w aspekcie infrastruk-
tury i transportu z obserwacjami strefy podmiejskiej Olsztyna. Badania przepro-
wadzone zostaly na podstawie danych pozyskanych z serwiséw ogdlnodostepnych
(gtownie Open Street Map). Wedlug autorek koszt budowy infrastruktury drogo-
wej strefy podmiejskiej moze nie stanowi¢ nadmiernego obcigzenia dla samorzadéw
gminnych w sytuacji, gdy realizacja zapisow planu ogranicza si¢ jedynie do podzia-
tu geodezyjnego terenu w celu wyodrebnienia zaplanowanego uktadu komunikacyj-
nego. Jako dobry przyklad wskazaly rowniez tworzenie sieci drogowej skladajacej
sie gtéwnie z drég wewnetrznych. Zauwazyly, ze na analizowanym terenie nowa za-
budowa lokalizowana jest gléwnie wzdtuz juz istniejacych drég, zatem mozliwe jest
wstrzymanie si¢ z realizacjg zaplanowanej infrastruktury drogowej do odpowiednie-
go zageszczenia zabudowy na nowym terenie, co oznacza, ze nowi liczni mieszkancy
jedynie zwigkszaja dochody wiasne jednostki, nie stanowiac obciazenia dla budzetu
gminy. W rezultacie nie wystepuje zalezno$¢ pomiedzy przyrostem nowej zabudo-
wy a koniecznoscia poniesienia nadmiernych wydatkéw na rozbudowe infrastruk-
tury drogowej'*

Materialy i metody badawcze

Na potrzeby niniejszego opracowania ogélnej analizie poddano sytuacje pla-
nistyczna gminy Lesznowola oraz zarysowano ja na tle Polski. Badania przeprowa-
dzone zostaly na podstawie dokumentacji planistycznej gminy oraz danych z Banku
Danych Lokalnych GUS. Zrédlem informacji o sytuacji planistycznej w kraju byta
Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach w 2017 roku opra-
cowana pod redakcja Przemystawa Sleszyniskiego's. W celu uszczegdtowienia ba-
dan przeanalizowano jeden z obowigzujacych na terenie gminy Lesznowola planéw
miejscowych pod wzgledem zapiséw, oceny stopnia ich realizacji oraz poniesionych
w zwigzku z tym nakladéw. Analizie poddano Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Nowa Wola i Zgorzata — etap II z dnia 23 sierpnia
2011 r.' oraz Prognoze skutkéow finansowych zmiany miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego dla czesci wsi Nowa Wola, Zgorzala - etap II".

13 A. Zrébek-Réianska, A. Wolny, Zatrzymaé czy pozwolié? Nieoczywiste skutki suburbanizacji. Stu-
dium podolsztyniskich gmin wiejskich, ,,Studia Miejskie”, 2017, T. 26, s. 9-23.

" Tbidem.
> P Sleszynski et al., op. cit.

16" Uchwata nr 83/VIII/2011 Rady Gminy Lesznowola z dnia 23 sierpnia 2011r. w sprawie uchwale-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgéci wsi Nowa Wola i Zgorzala - etap
II, https://mpzp24.pl/miejscowe-plany-zagospodarowania-przestrzennego/mazowieckie/pow-piasecz-
ynski/1262-gm-lesznowola/7750-mpzp-nowa-wola-i-zgorzala-etap-ii

17" Prognoza skutkéw finansowych zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
cze$ci wsi Nowa Wola, Zgorzata — etap II, maszynopis w Urzedzie Gminy Lesznowola.
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Ponadto zbadano sytuacj¢ demograficzng gminy oraz dokonano zestawienia
rzeczywistego przyrostu liczby ludnosci na terenie gminy z prognozami przedsta-
wionymi w dokumentach strategicznych gminy. Zrédto danych stanowita Strategia
rozwoju gminy Lesznowola do 2012 roku'® oraz dane z Banku Danych Lokalnych
Gléwnego Urzedu Statystycznego'. Przeanalizowano sytuacje rzeczywista oraz pro-
gnoze demograficzng na terenie dwoch solectw objetych zapisami planu - Nowa
Wola i Zgorzata — na podstawie danych z Urzedu Gminy Lesznowola oraz Strategii
rozwoju gminy Lesznowola do 2021 r.*°

W ramach analizy sytuacji finansowej jednostki przedstawiono wysokos¢ wy-
placonych kar i odszkodowan na rzecz osdb fizycznych w latach 2009-2017 w kategorii
gospodarki gruntami i nieruchomosciami (4590) na podstawie danych z Banku Danych
Lokalnych GUS. Nastepnie zestawiono prognozowang oraz rzeczywista powierzchnie
wykupionych przez gmine dziatek prywatnych pod drogi gminne na terenie calej gmi-
ny oraz odrebnie ma terenie sofectw Nowa Wola i Zgorzata w latach 2004-2017 na pod-
stawie danych z Urzedu Gminy Lesznowola. Zestawiono strukture prognozowanych wy-
datkow zwigzanych z realizacjg analizowanego planu miejscowego ze $rednia struktu-
ra dla gmin wiejskich w Polsce. Na podstawie danych z BIP Lesznowola zliczono wszyst-
kie wydatki inwestycyjne dotyczace realizacji analizowanego MPZP i nastepnie pordw-
nano je z prognoza finansowa w celu okreslenia stopnia realizacji zaplanowanych inwe-
stycji w zakresie infrastruktury drogowej w latach 2011-2017".

Wyniki badan

Gmina Lesznowola jest podwarszawska gming wiejska o powierzchni 6917
ha. Jednostka sgsiaduje bezposrednio z m.st. Warszawa — od centrum Warszawy
dzieli ja odleglos¢ 17 km. Gléwne atuty gminy to korzystne polozenie geograficzne:
bliskos¢ stolicy i lokalizacja wzdluz drég krajowych, atrakcyjne tereny inwestycyj-
ne i rekreacyjne oraz warunki sprzyjajace rozwojowi budownictwa mieszkaniowe-
go*%. Na terenie gminy obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego dla 81,6% powierzchni terenu®.

W ostatnich latach charakter gminy z typowo rolniczego (72,31% to uzytki
rolne, 13,59% - grunty pod lasami i zadrzewieniami, tereny osiedlowe - 6,26% i po-
zostale — 7,84%%*) przeksztalca sie, przede wszystkim w zamierzeniach planistycz-
nych, w mieszkaniowy. Laczna powierzchnia gruntéw rolnych w gminie Lesznowola,
dla ktérych zmieniono w planach przeznaczenie na cele nierolnicze stanowi 45% po-
wierzchni gminy (stan na 2017 r.) oraz 56,83% powierzchni obowigzujacych planow.

18 Strategia rozwoju gminy Lesznowola do 2012 roku, maszynopis w Urzedzie Gminy Lesznowola.
19" https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start

20 Strategia rozwoju gminy Lesznowola do 2021 r., Lesznowola 2011, https://www.lesznowola.pl/stro-
na-glowna/dla-inwestorow/strategia-rozwoju

21 https://www.lesznowola.eobip.pl/bip_lesznowola/index.jsp?place=Menu02&news_cat_
id=341&layout=1&page=0

2 Strategia rozwoju gminy Lesznowola do 2021 r., op. cit.

23 Opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS (stan na koniec 2017 r.).

x4 Strategia rozwoju gminy Lesznowola do 2021 r., op. cit.
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Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Pla’ny zagospodarowania przestrzennego 48 5 63 7 82 9% 112 115 123
ogoétem

Projekty planéw ogétem 70 67 63 54 45 34 38 38 54

Powierzchnia gminy objeta obowiazujacymi

., 6 603 6 603 6 603 6 603 5637 5637 5637 5637 5656
planami ogolem [ha]

Udzial powierzchni objetej obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania 95,3 95,3 95,3 95,3 81,3 81,3 81,3 81,3 81,6
przestrzennego w powierzchni ogétem [%]

Srednia powierzchnia jednego obowigzujacego

b el 137,56 126,98 104,81 91,71 68,74 58,72 50,33 49,02 45,98

Tabela 1. Planowanie przestrzenne w gminie Lesznowola w latach 2009-2017. Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS

Srednia dla kraju w przypadku gmin wiejskich wyniosta 1,04% powierzchni gminy
(na koniec 2017 r.). Natomiast $redni udzial w powierzchni obowigzujacych w danej
gminie planéw to 3,38%%.

Wedlug stanu na koniec 2017 r. odnotowano w Polsce co najmniej 79 gmin,
w ktérych przeznaczono 1000 ha terendw rolnych lub wiecej na cele nierolnicze. Sytuacja
tak intensywnych przemian krajobrazéw rolniczych dotyczy przede wszystkim strefy
podmiejskiej Warszawy, gdzie przeznaczenie 20-30% terenéw rolnych na cele nierolni-
cze wystapilo m. in. w gminach: Stare Babice, Marki, Nadarzyn, Ozaréw Mazowiecki,
Radzymin, ale takze w dalszej odleglosci od Warszawy — Tarczyn, R6zan, Nasielsk™.

Na terenie gminy Lesznowola wedlug stanu na 2017 r. obowigzywaly 123
plany ogdlem, a 54 plany byly w trakcie sporzadzania. Na przestrzeni lat 2006-2017
prawie trzykrotnie zwigkszyta si¢ liczba obowiagzujacych planéw, przy jednoczesnym
zmniejszeniu powierzchni gminy objetej planami o 13%. Daje to $rednia powierzchnie
dla jednego planu w 2006 r. — 137,56 ha, natomiast w 2017 r. — 44,99 ha27. Szczegélowe
dane zawarte s3 w Tabeli 1. Przecigtnie w Polsce w latach 2012-2017 najwiecej gmin
mialo plany o przecietnej powierzchni 30-100 ha, a nastepnie 10-30 ha*.

Zapisy planéw miejscowych obowigzujacych na terenie gminy Lesznowola
s3 wyraznie ukierunkowane na pozyskiwanie nowych mieszkancéw gminy, ktérych
intensywny naplyw jest tam obserwowany od lat. Liczba ludno$ci gminy Lesznowola
systematycznie rosnie (il. 1): w 2003 r. osiagnela ona wysokos¢ 14 679 osdb,
w 2010 r. — 20 517, natomiast w 2017 r. — 25 976. Zgodnie ze Strategia rozwoju gmi-
ny Lesznowola do 2021 r. przewidywana liczba ludnosci w 2024 r. to 43 054 o0sdb,
a w 2038 r. - 59 818%. Prognozy demograficzne i analiza przyrostu liczby miesz-

% p Sleszyﬁski et. al,, op.cit.
26 Tbidem.

7" Opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS (zakres czasowy ograniczono do
lat 2009-2017 ze wzgledu na brak danych statystycznych dotyczacych wezeéniejszego okresu).

28 P Sleszynski et al., op.cit.

9 Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola, Leszno-
wola 2011.
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kancéw na przestrzeni lat odzwierciedlaja jednoznacznie plany urbanizacyjne gmi-
ny. Srednia roczna zmiana liczby ludnoéci na 1000 mieszkaricéw na przestrzeni lat
2003-2017 wynosi 41,8 0s6b™.

W celu uszczegolowienia badan wstepnie ograniczono zakres dalszych prac
do Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci wsi Nowa Wola
i Zgorzata — etap II z dnia 23 sierpnia 2011 r.*' Badania mialy na celu ocene stopnia
realizacji planu oraz oszacowanie poniesionych naktadéw. Powierzchnia terenu ob-
jetego planem to 240 ha, z czego 83% przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowa
i mieszkaniowo-ustugows (il. 2). Plan obejmuje czg¢s$ci dwdch solectw — Nowa Wola
i Zgorzala. Powierzchnia catkowita sotectwa Zgorzala wynosi 209,86 ha, natomiast
powierzchnia Nowej Woli to 614,43 ha. Zapisy planu s3 reprezentatywnym przykla-
dem nasilonego procesu urbanizacji terendéw rolnych.

W solectwach Nowa Wola i Zgorzala obserwowany jak i prognozowany jest
znaczny wzrost liczby mieszkancow (Tabela 2). Na przestrzeni lat 2003-2017 licz-
ba mieszkancow Nowej Woli zwigkszyla si¢ niemalze trzykrotnie, natomiast w przy-
padku Zgorzaty byt to ponad czterokrotny wzrost. W odniesieniu do 2017 r. w Nowej
Woli, zgodnie z prognoza demograficzng, przewiduje si¢ wzrost liczby ludnosci
o ponad potowe do konca 2024 r. oraz ponad dwukrotny do konca 2038 r. W przy-
padku Zgorzaty podobnie spodziewany jest wzrost o ponad potowe do konca 2024 r.
i prawie trzykrotny do konca 2038 r.

30" Opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
31 Uchwala nr 83/VII1/201 1, op. cit.
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1. Liczba ludnosc gminy Lesznowola na przestrzeni
lat 2003-2017; Zr6dto: Opracowanie wtasne na
podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

1. Population of the Lesznowola Municipality over
the years 2003—2017; source: the Author’s own
study based on the Local Data Bank of the Central
Statistical Office

2. Przeznaczenie terenéw w MPZP Nowa Wola, Zgorzata — etap Il [ha]; Zrddto: Opracowanie wtasne
na podstawie Prognozy skutkéw finansowych zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci Nowa Wola, Zgorzata — etap I1 2 2011 r. Objasnienia symboli: MN — zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, MN/U — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami,
U/MN — zabudowa ustugowa i mieszkaniowa jednorodzinna, U/Z — tereny ustug z zielenia
= MN towarzyszaca, U/P — tereny ustug, sktadéw i produkji, Us — tereny ustug sportu
= MN/U 2."Local land development plan for parts of the villages of Nowa Wola and Zgorzata, phase 2" [ha];
= U/MN source: the Author’s own study based on the “Forecast of financial consequences of the change in the
‘Local land development plan for parts of the villages of Nowa Wola and Zgorzata, phase 2" of 2011
Explanations of symbols: MN — single-family housing, MN/U — single-family housing with commercial
developments, U/MN — commercial developments and single-family housing, U/Z — commercial
developments with accompanying greenery, U/P — commercial developments, warehouses and
manufacturing facilities, Us — areas of sports services
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Liczba ludnosci Prognoza demograficzna
Solectwo/Gmina

XII 2003 XII 2017 XII 2024 XII2038
Nowa Wola 623 1743 2500 3965
Zgorzala 226 978 1600 2629
Gmina Lesznowola 14679 25976 43 054 59 818

Tabela 2. Liczba ludno$ci oraz prognozy demograficzne dla gminy Lesznowola, w tym dla sotectw Nowa Wola i Zgorzata. Zrédto:
Opracowanie wlasne na podstawie danych z UG Lesznowola oraz Strategii rozwoju gminy Lesznowola do 2021 r.

3. Kary i odszkodowania wyptacone na rzecz

0s6b fizycznych w gminie Lesznowola w latach
2009-2017 w kategorii gospodarka gruntami

i nieruchomosciami (4590). Zrédto: Opracowanie
wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS
3. Penalties and compensations paid to natural
persons in the Lesznowola Municipality in the years
2009-2017 in the category of “land and real estate
management” (4590); source: the Author’s own
study based on the Local Data Bank of the Central
Statistical Office

N -
o N

oo

N

Wysokos$¢ kar i odszkodowan [min zi]
N (o))

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Rok

Gmina, zmieniajac swoéj charakter z rolniczego na mieszkaniowy stane-
ta przed konieczno$cia wyposazenia terenu w infrastrukture drogowa i technicz-
n3. Na potrzeby niniejszego opracowania skupiono si¢ na pierwszym sktadniku.
Korzystajac z narzedzia, jakim jest plan miejscowy, gmina zaplanowala sie¢ drog na
calym terenie jednostki przeznaczonym pod zabudowe, a realizacja tego planu wig-
ze si¢ z wyplacaniem przez gming wysokich odszkodowan za przejecie terenéw pry-
watnych przeznaczonych na cele publiczne. Wysokos¢ wyptaconych kar i odszkodo-
wan w gminie Lesznowola w latach 2009-2017 przedstawiono na il. 3.

Zgodnie z Prognoza skutkéw finansowych zmiany miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego dla cze¢sci wsi Nowa Wola, Zgorzata - etap 1132, po-
wierzchnia dzialek prywatnych do wykupienia przez gmine w celu realizacji drég
gminnych wynosi 14,22 ha, przy tacznej powierzchni planu - 240 ha. Prognoza zo-
stala opracowana na okres 10 lat od uchwalenia planu i w tym czasie konieczna jest
realizacja wiekszo$ci okres$lonych w planie inwestycji. Z analizy sukcesywnosci wy-
kupu dzialek prywatnych pod drogi gminne w latach 2004-2017 wynika, ze dla tacz-
nej powierzchni catych sofectw Nowa Wola i Zgorzata (824,29 ha) wykupiono do-
tychczas 8 ha terenéw pod drogi gminne. Analizowany MPZP zaklada koniecznos¢

32 Prognoza skutkéw finansowych, op. cit.
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nabycia przez gmine 14,22 ha dzialek prywatnych w celu realizacji drég gminnych.
Teren objety planem stanowi 29% tacznej powierzchni sotectw. Ze wzgledu na staty-
styke prowadzong dla calych sotectw, ustalono, ze faczny przyrost powierzchni dzia-
tek oznaczonych jako drogi gminne wyni6st 8 ha w latach 2004-2017 (Tabela 3).
Zwazywszy na fakt, ze calkowita powierzchnia dzialek oznaczonych jako drogi
gminne dla analizowanych sotectw wyniosta tacznie 16,27 ha (stan na 2017 rok), jest
to wynik znacznie odbiegajacy od pozadanego.

Powierzchnia drog gminnych (stanowiacych wlasno$¢ gminy) [ha]

Miejscowos¢

2004 2017 Przyrost
Lesznowola 131,98 194,63 62,66
Nowa Wola 5,14 10,54 5,40
Zgorzala 3,12 5,73 2,61

Tabela 3. Powierzchnia drég gminnych dla sofectw Nowa Wola i Zgorzala oraz calej gminy
Lesznowola w 2004 i 2017 roku Zrédto: www.lesznowola.eobip.pl

Gmina Lesznowola figuruje wéréd 12 innych gmin w kategorii najwyzszych
prognozowanych wydatkow zwigzanych z realizacja planéw miejscowych. Ponadto
jest trzecig gming w Polsce wsrdd jednostek, w ktorych prognozowane wydatki prze-
kroczyly kwote 10 tys. zI na mieszkanca, osiagajac poziom 51,5 tys. zt. Pod wzgle-
dem zrealizowanych wplywoéw wynikajacych z realizacji planéw miejscowych, gmi-
na Lesznowola zajeta czwarte miejsce wsrdd analizowanych gmin w skali kraju.
W kwestii prognozowanych kosztow realizacji analizowanego planu miejscowego,
25% przewidywanych nakladéw przypadlo na wykup gruntéw pod budowe plano-
wanych drég gminnych (il. 4). Srednia dla gmin wiejskich wynosi 9% (il. 5)*.

Wydatki inwestycyjne zwigzane z realizacja planu wystepowaly gléwnie
w dwoch kategoriach: infrastruktura drogowa i techniczna. W przypadku analizowa-
nego MPZP wydatki inwestycyjne w latach 2011-2017 wyniosly tacznie 1,15 mln zi,
natomiast w prognozie przewidywano mozliwoéci budzetu rzedu 1,84 mln zt rocz-
nie, aby mozliwe bylo zrealizowanie wszystkich inwestycji w ciagu 10 lat. Z anali-
zy wynika zatem, Ze gmina nie przeznaczyla na zaplanowane inwestycje nawet 10%
prognozowanej kwoty*. Pomimo obligatoryjnosci sporzadzenia prognozy skutkéw
finansowych uchwalenia planu miejscowego, prognozy te nie sa brane pod uwage
przez gminy zaréwno na etapie sporzadzania planu, jak i w procesie planowania bu-
dzetu na dany rok®. Warto zwréci¢ rowniez uwage na fakt, Ze na omawianym terenie
obowigzywal w okresie 2002-2011 r. plan (il. 6) zakladajacy budowe jeszcze bardziej
rozwinietej sieci drég w poréwnaniu z planem z 2011 r. (il. 7).

3 P Sleszynski et al., op. cit.
" Opracowanie wlasne na podstawie BIP Lesznowola.

3 K Solarek, op. cit.
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4. Struktura prognozowanych wydatkéw z tytutu
realizacji obowiazujacych plandw miejscowych zgodnie
z Prognoza skutkéw finansowych zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Nowa Wola, Zgorzata — etap I (stanna 2011r.)

4. Structure of forecasted expenses for the
implementation of existing local plans in
accordance with the Forecast of financial
consequences of the change in the Local land
development plan for parts of the villages of Nowa
Wola and Zgorzata, phase 2 (2011)

5. Struktura prognozowanych wydatkow z tytutu
realizacji obowiazujacych planéw miejscowych
(stan na koniec 2017 r.). Zrédto: P. Sleszynski et al.,
Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych
w gminach w 2017 roku, Warszawa 2018

5. Structure of forecast expenditure for the
implementation of existing local plans (end of
2017); source: P. §Ieszyriski etal., Analysis of

the state and determinants of planning works in
municipalities in 2017, Warsaw 2018

0%

= wykup gruntéw pod budowe drég gminnych

= budowa drég gminnych
= budowa infrastruktury technicznej
= inne
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3%

= wykup gruntéw pod budowe drég gminnych
= budowa drég gminnych

= budowa infrastruktury technicznej
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6. MPZP Nowa Wola, Zgorzata — etap Il z 2002 r. Zaznaczono przyktadowe drogi dojazdowe [KD], wyznaczone postulowanymi liniami
rozgraniczajacymi, dla ktérych dopuszczato sie zmiane potozenia przy realizacji planu, w zaleznosci od proponowanej przez wtascicieli

parcelagji terenéw

6. Local land development plan for Nowa Wola and Zgorzata, phase 2 of 2002; with marked examples of access roads [KD] designated
by the postulated demarcation lines, for which it was allowed to change the location during the implementation of the plan,

depending on the land parceling proposed by the owners

7. MPZP Nowa Wola, Zgorzata — etap Il 2 2011 r. Brak dr6g zaznaczonych w planie z 2002 r.
7.Local land development plan for Nowa Wola and Zgorzata, phase 2 of 2011 without roads marked in the 2002 plan

6.

7.

MEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA CZESCI WS
NOWA WOLA | ZGORZALA ETAP
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MPZP na 8. Mapa obowiazujacych miejscowych planéw

terenie sotectw zagospodarowania przestrzennego na terenie
sotectw Nowa Wola i Zgorzata. Opracowanie wtasne

>’

; Nowa Wolai na podstawie: http://lesznowola.integris.pl/
gmina Leszng miasto Warszawa Zgorzata 8. Map of applicable local land development plans
in the areas of Nowa Wola and Zgorzata; source: the
I author’s own study based on: http://lesznowola.
integris.pl/
‘ Legenda:
o —-.
T~

Brak zestawien danych dla poszczegélnych planéw miejscowych utrudnia
analize¢ stopnia realizacji ich zamierzen. Gmina prowadzi statystyke taczna dla ca-
tej jednostki, wyodrebniajac jedynie powierzchnig sotectw w nielicznych katego-
riach. Ponadto, bardzo czestg praktyka jest obowigzywanie kilku planéw na terenie
jednego sotectwa — tak jak w omawianym przykladzie (il. 8). Zaréwno na terenie
solectwa Zgorzala, jak i Nowa Wola obowiazuje po 9 plandéw miejscowych, z cze-
go 5 planéw jest wspdlnych dla omawianych solectw (MPZP Nowa Wola, Zgorzata
- Etap I-IV). Warto podkresli¢, ze dwa sposrdd 5 planéw wspdlnych dla sotectw
Nowa Wola i Zgorzala sa obecnie w procedurze zmiany (Tabela 4). Zaréwno liczba
planéw miejscowych jak i dynamika zmian ich zapiséw wyraznie ukazuja state duze
tempo zmian planistycznych w gminie.

Solectwo Nowa Wola Zgorzala
1. Czes¢ obrebu Nowa Wola (585/XL/2018) L 8?;7;;’;3?;01\112;% Iwiczna i czgS¢ obrebu Zgorzala
2. Czes$¢ obrebu Nowa Wola (213/XV1/2016) 2. Mysiadlo, Zgorzala (277/XXXV1/05)

Obowians 3. Cze$¢ obrebu Nowa Wola (505/XXXV/2017) 3. Mysia dio, Zgorzala (167/X111/2015)

owiazujace . )

MDD qzujy 4. Nowa Wola (175/XIV/2012) 4. Zgorzala (480/XXXVIII/2014)

(stan na Nowa Wola, Zgorzala — etap I (332/XXV1/2013)

28.02.2019.)

Nowa Wola, Zgorzata — etap II (83/VIII/2011)

Nowa Wola, Zgorzata - etap III (58/VII/2003)

Nowa Wola, Zgorzata — etap IV (779/LXIII1/2002)

Cze$¢ wsi Nowa Wola i Zgorzala - etap IV — czeé¢ 1 (241/XVIII/2016)

O ® NG

Tabela 4. Plany miejscowe (MPZP) obowigzujace na terenie sotectw: Nowa Wola i Zgorzala (stan na 28.02.2019 r.). Zrédto: Urzad
Gminy Lesznowola, http://
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Dyskusja

Stopien dynamiki przeznaczania terenéw rolnych na mieszkaniowe w gminie
Lesznowola wyraznie przekracza $rednie wskazniki dla kraju, wyrézniajac sie réwniez
na tle pozostalych gmin wiejskich strefy podmiejskiej Warszawy. Stale rosnie liczba
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego przy jedno-
czesnym zmniejszeniu powierzchni gminy objetej planami, co wplywa na postepujace
zmniejszanie si¢ Sredniej powierzchni dla jednego obowiazujacego planu miejscowego
na terenie gminy. Wyrazna jest charakterystyczna dla calego kraju tendencja zmniej-
szania powierzchni platéw planéw miejscowych, co coraz bardziej utrudnia oceng sta-
nu zaawansowania prac planistycznych w gminach. Niewielkie powierzchnie rozdrob-
nionych planéw miejscowych utrudniajg ksztaltowanie struktury przestrzennej strefy
podmiejskiej, jak rdwniez jej analize i badania. Prognozy skutkéw finansowych miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowywane s3 na potrzeby tere-
néw objetych planem miejscowym. Plany miejscowe bardzo rzadko tworzone sg cho¢-
by dla catych sotectw. Zdarza sig, ze sg to tereny o powierzchni ponizej 1 ha. Sytuacja ta
utrudnia prowadzenie zestawien dotyczacych efektywnosci planowania przestrzenne-
go w gminie. Kwestia analizy efektywno$ci zatozen planu miejscowego jest utrudniona
w odniesieniu do tak malego wycinka powierzchni jednostki.

W gminie Lesznowola nie jest prowadzona wieloletnia analiza rzeczywi-
stych skutkéw finansowych poszczegélnych planéw miejscowych. Kwestie ekono-
miczne dotyczace terenu objetego przez plan analizowane sa jedynie w prognozie,
ktéra pdzniej nie jest brana pod uwage w procesie uchwalania planu miejscowego
ani tworzenia wieloletniej polityki finansowej. Gminna statystyka budzetowa prowa-
dzona jest facznie na poziomie calej jednostki. W wydatkach inwestycyjnych moz-
liwe jest odszukanie kwot przeznaczonych na realizacj¢ poszczegolnych ulic, jednak
bardzo czgsto ulice te przebiegaja przez kilka sotectw i przez jeszcze wiecej terenow
objetych réznymi planami miejscowymi. W praktyce oznacza to, ze nie jest mozliwe
sprawne i dokfadne zbadanie realizacji konkretnego planu miejscowego, tym bar-
dziej w przypadku, gdy zapisy planéw bardzo czgsto ulegaja zmianie. Postulaty doty-
czace wprowadzenia jednolitych podzialéw statystycznych w obrebie gmin byly juz
zglaszane przy okazji prowadzenia badan statystycznych dla catego kraju®. Nasuwa
sie pytanie, czy rzeczywiscie plany miejscowe w takiej sytuacji zapewniajg bezpie-
czenstwo inwestycyjne i przewidywalne zagospodarowanie przestrzenne terenu.

Niniejszy artykul stanowi zatem zachete do dalszych badan nad stopniem
realizacji miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego stref podmiej-
skich z uwzglednieniem postulatu statego monitoringu dochoddéw i wydatkow zwig-
zanych z realizacja poszczegdlnych planéw w ujeciu szczegétowym. Wyniki analizy
potwierdzaja wnioski zespotu pod kierunkiem P. Sleszyniskiego, uzyskane na podsta-
wie badan statystycznych przeprowadzonych w skali kraju®’. Dodatkowo wzbogacaja
statystyke krajowq o szczegétowe dane dotyczace gminy o najwyzszym odsetku od-
rolnien w strefie podmiejskiej Warszawy.

P Sleszynski et al., op.cit.

37 Ibidem.
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Whioski

W artykule przeanalizowano jeden z obowigzujacych na terenie gminy
Lesznowola planéw miejscowych pod wzgledem zapiséw dotyczacych infrastruktu-
ry drogowej jako najistotniejszej pozycji po stronie wydatkow zwigzanych z realizacjg
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ocenie poddano stopien re-
alizacji zapiséw oraz oszacowano poniesione w zwigzku z tym naklady. Ponadto zba-
dano sytuacje demograficzng oraz dokonano zestawienia rzeczywistego przyrostu licz-
by ludnosci z prognozami przedstawionymi w dokumentach strategicznych gminy
oraz dwdch solectw objetych zapisami planu — Nowa Wola i Zgorzata. Nastepnie ze-
stawiono prognoze oraz rzeczywista powierzchnie wykupionych przez gmine dzialek
prywatnych pod drogi gminne na terenie analizowanego planu, odr¢bnie dla sotectw
Nowa Wola i Zgorzala oraz calej gminy. Zliczono wszystkie wydatki inwestycyjne do-
tyczace realizacji analizowanego MPZP i nastepnie poréwnano je z prognoza finan-
sowa w celu okreslenia stopnia realizacji zaplanowanych inwestycji w zakresie infra-
struktury drogowej w latach 2011-2017. Stopien realizacji analizowanego planu miej-
scowego pod wzgledem budowy infrastruktury drogowej jest wysoce niezadowalajacy,
a postep w czasie niewidoczny. Zestawiajac powierzchnie drég gminnych z planowa-
ng powierzchnig i kosztem ich rozbudowy oraz zaistnialtym i prognozowanym przyro-
stem liczby ludnosci, mozna zauwazy¢, ze wskazniki te nie idg ze sobg w parze. Z ana-
lizy przyktadowego planu wynika, ze gmina w latach 2011-2017 nie przeznaczyfa na
zaplanowane w nim inwestycje drogowe nawet 10% prognozowanej na 10 lat kwoty.
W badaniu konkretnego przypadku potwierdzono, ze planowana infrastruktura dro-
gowa, moggaca by¢ czynnikiem wyraznie kreslacym tad przestrzenny na terenach stref
podmiejskich, wasciwie nie jest realizowana.
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Local land development plans for Polish suburbia
and their implementation - Lesznowola Municipality
case study

Abstract

Local land development plans are the basic
tool for the implementation of spatial planning
policy. According to the Land Development
Planning Law, the purpose of their prepara-
tion is to ensure harmonious development
of municipalities, taking into account needs
and capabilities of residents and local govern-
ments. The road infrastructure proposed in
the development plan may be a factor clearly
outlining suburban spatial order. However, its
implementation involves major investments on
the part of the municipality due to the need to
buy plots intended for the construction of the
road network. The article attempts to analyze
the Lesznowola Municipality located within
the suburban ring of Warsaw in terms of the
degree of implementation of one of its local
land development plans. The focus was on the
provisions on the road infrastructure and the
actions taken by the municipality to implement
the plan. The study compared the area of the
existing and proposed municipal, the costs of
infrastructure expansion, other anticipated ex-
penses, and the actual and predicted popula-
tion growth rates. Data on this specific plan was
combined with data for the whole municipality
and for the country.

Keywords Local land development plan |
suburbia | Lesznowola

Introduction

Multidirectional investment pressures
and a high rate of spatial change are observed in
suburban areas. This involves very often allocation
of large areas of agricultural land for non-agricul-
tural purposes. Investment pressures from poten-
tial new residents are due to high real estate prices
in cities and the search for a place to live away
from the hustle and bustle of the city, among other
things. Investors treat land as a capital investment
and expect a significant and certain profit from
ventures in the suburban area. On the other hand,
municipal self-governments determine goals and
principles of land development, taking into ac-
count mainly their budgets revenue growth op-
portunities and expectations of land owners. The
demands placed on the transformation of these
areas are high and often contradictory. In order
to ensure the harmonious development of subur-
ban areas, local land development plans are used,
which should be a tool enabling rational spatial
planning, taking into account the interests of all
the stakeholders.

At the end of 2017, 30.5% of the territory
of Poland was covered by local land development
plans.! Against this background, the Lesznowola
Municipality located near Warsaw stands out:
more than 80% of its territory is covered. This mu-
nicipality was studied in this paper in order to find
an answer to the question whether, in practice, it is
possible to reconcile all expectations towards such
an area while maintaining spatial order and good
economic standing of the municipality. It should

1" The Local Data Bank of the Central Statistical Office:
https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start
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be emphasized that the main goal of spatial plan-
ning should be the preservation of spatial order
rather than economic gain. Nevertheless, it is good
when both these aspects are properly planned in
along-term perspective. The most important item
on the side of expenses related to the implementa-
tion of local land development plans are the costs
of building municipal roads, including the buyout
of land.? The construction of municipal roads is
one of the municipality’s own tasks.’ Therefore, it
was assumed that the analysis of data on munici-
pal roads will be a representative measure of the
degree of implementation of local land develop-
ment plans for suburbia.

Hitherto research

Previous research focused on statistical
analysis of entire municipalities. This article ana-
lyzes the area of one local plan against the back-
ground of the whole municipality and the country
in order to show the actual degree of non-fulfill-
ment of the obligations imposed by the adopted
local plan. According to the author’s knowledge,
no list of planned roads and related costs (depend-
ing on the degree of their implementation) has
been compiled so far.

The report published on 26/11/2018 by
a team led by Przemystaw Sleszynski, entitled
Analysis of the state and determinants of planning
works in municipalities in 2017, drew attention,
among other things, to a significant overestima-
tion of the expected demand for areas intended
for development versus the actual demand.* The
authors of the report calculated that, with the de-
velopment of a half of the land intended for single-
family housing (40 people per 1 ha), the demo-

2 A. Kowalewski et al., Ekonomiczne straty i spoteczne kosz-

ty niekontrolowanej urbanizacji w Polsce - wybrane fragmenty
raportu, ,Samorzad Terytorialny”, 2014, no. 4, pp. 5-21.

> Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gmin-

nym, Dz.U.2018.0.994 z pdzn. zm. [Act of 8 March 1990 on
Municipal Self-Government, Journal of Laws 2018.0.994, as
amended].

* P Sleszynski et al., Analiza stanu i uwarunkowari prac pla-

nistycznych w gminach w 2017 roku, Warszawa 2018.

Kwartalnik Architektury i Urbanistyki

graphic absorption of the country would reach
a level of 12 million. In practice this means that
the stock of land available for development would
suffice for about 300-400 years. The results of the
analysis show that the real purpose of developing
local plans is more to designate new investment
areas rather than shape spatial order. In addition,
it was noted that the implementation of such lo-
cal plans in terms of raising funds and incurring
expenses is significantly extended in time. The
report blamed the oversupply of building land as
the main cause of the costly dispersal of develop-
ments. It was emphasized that the negative bal-
ance of both earned and planned revenues, and
of expenses related to the implementation of the
plans, could destabilize public finance in a long-
term perspective. The costs of building local roads
were identified as the main component of the pro-
jected expenses. The study was based on statistical
data obtained from the Central Statistical Office
and on the databases of the Institute of Geogra-
phy and Land Development of the Polish Acad-
emy of Sciences. While citing such studies already
completed on a national scale, it recommended,
among other things, further detailed research on
the costs of spatial chaos.’

Krystyna Solarek conducted a detailed
study of the spatial structure of the southern and
north-western area of the suburban area of War-
saw.® This case study repeatedly referred to the
Lesznowola Municipality in which vast areas in-
tended for development with an unclear spatial
structure and an unpredictable pace of develop-
ment may, in the author’s opinion, lead to an in-
tensification of the problem of dispersed develop-
ment. K. Solarek noted that the costs of buying
land and building roads were not taken into ac-
count by the municipal authorities in the pro-
cess of drafting local plans, despite the existence
of financial projections for several variants of the

> Ibidem.

K. Solarek, Struktura przestrzenna strefy podmiejskiej

Warszawy. Determinanty wspolczesnych przeksztafceri, War-
szawa 2013.
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plans. She also emphasized in her publication that
the setting out the courses of planned roads at the
local plan drafting stage encountered resistance
from land owners and municipal authorities. She
considered the proper designing of the local spa-
tial structure of the suburban area of Warsaw to be
impossible due to inefficiency of the current plan-
ning system.’

Piotr Gibas and Krystian Hefner® show in
their analyses of social and economic effects and
costs of spontaneous development of rural space
that the total cost of the spatial disorder in 2017
amounted to PLN 65,674 million, of which costs
about 87% are generated in rural areas. This ex-
cess cost is the difference between the estimated
cost for strongly dispersed buildings and the cost
under the scenario assuming the mean door-to-
door (or address-to-address) distance in Poland,
which is 34.5 meters. The calculations took into
account the cost of building public roads and
maintaining them for 10 consecutive years. Atten-
tion was paid to the rapidly progressing densifica-
tion of unpaved roads in rural areas, along which
an increasing number of buildings were erected in
a linear pattern. Thus, it was confirmed that the
reduction of the share of dispersed buildings in
a village favors its socio-economic development.
As a result, it is recommended to take measures to
inhibit the process of dispersion of spatial struc-
tures in most villages in Poland.

Waldemar Izdebski analyzed 15.4 thou-
sand local plans (31.2% of their total number in
Poland) in terms of the course of boundaries set
out in the plans and, thus, their features in terms
of surface, shape and topological relations.” He
argued that the areas covered by the plans, and
changes to the plans, are highly fragmented and

7 Ibidem.

8 A Kowalewski, T. Markowski, P. Sleszyr'lski, Studia nad
chaosem przestrzennym, ,Studia Komitetu Przestrzenne-
go Zagospodarowania Kraju Polskiej Akademii Nauk’, 2018,
Vol. 128, part 2.

®  'W. Izdebski et al., Analiza morfometryczna planéw miej-

scowych w Polsce, ,Infrastruktura i Ekologia Terenéw Wiej-
skich” 2018, no. II/1.

very often concern areas scattered in different
parts of the municipality. In addition, areas delin-
eated by the boundaries are not always coherent:
they happen to be fragmented or linear, which
makes a local plan similar to an individual build-
ing permit. As a result, it is becoming increasingly
difficult to plan compact functional areas. The au-
thor has recommended a solution: the drafting of
local plans covering whole villages and the setting
of a minimum area covered by, and other criteria
regarding the regularity of the shape of, local plans.

Adam Kowalewski and his team discussed
the economic effects of spatial chaos, related pri-
marily to the costs of building roads and techni-
cal infrastructure in areas that are unlikely to be
developed due to the allocation of too large areas
for housing construction.”” The authors pointed
out the need for introduction of economic criteria
into spatial planning and monitoring of urbaniza-
tion processes.

Jacek Kozinski showed, on the example
of the Lesznowola Municipality, a statement of
revenues and liabilities of Polish municipalities.
He multiplied the area of the planned roads by
the expected amount of compensations for the
expropriation of real estate for public purposes.!!
The ratio of Lesznowola Municipality’s liabilities
to revenues amounted to 979% in 2010. He also
presented a map of plots taken over for roads in
the same year in the village of Zgorzata, noting
inefliciency of the process of buying out discrete
plots, which could not allow for the single-line
extension or construction of roads in accordance
with local land development plans.

Dorota Mantey has proven - based on
her analysis of planning documents, development
strategies and results of her survey carried out in
the Lesznowola Municipality - that both actions
of local authorities and attitudes of local residents
were conducive to further dispersion of buildings,

10 A, Kowalewski et al., op. cit.

"'}, Kozinski, Doktryna swobody budowlanej, aspekty eko-

nomiczne i urbanistyczne, ,,Problemy Planistyczne. Wiosna’,
2012, no. 1, pp. 5-24.
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especially residential, into open suburban areas.
She emphasized that allowing development on
vast open areas of the municipality with an over-
supply of construction areas is tantamount to vio-
lating the principles of sustainable development.'*

All the studies cited so far indicate that
the problem of dispersed development in subur-
ban areas has a negative impact on both the spa-
tial order and the economic standing of the mu-
nicipality and, consequently, the entire state. An
opposite opinion was expressed by Alina Zrébek-
Rézanska and Ada Wolny." The authors compared
critical remarks on suburbanization in the aspect
of infrastructure and transport with observations
of the suburban zone of Olsztyn. The research was
conducted based on data obtained from public
Web sites (mainly the Open Street Map). Accord-
ing to the authors, the cost of building the road
infrastructure of the suburban zone may not be an
excessive burden for municipal self-governments
in a situation where the implementation of the
provisions of the plan is limited only to the geo-
detic division of the area in order to separate the
planned communication system. The develop-
ment of a road network consisting mainly of inter-
nal roads was also indicated as a good example. It
was noted that, in the studied area, new buildings
were located mainly along existing roads, so it was
possible to refrain from the implementation of the
planned road infrastructure until the buildings in
the new area were sufficiently dense, which means
that the numerous new residents only increased
the municipality’s revenues, without being a bur-
den on its budget. As a result, there is no correla-
tion between the growth of new buildings and the
need to incur excessive expenditure on the devel-
opment of the road infrastructure."

12 D. Mantey, Podmiejskie tereny otwarte - oczekiwania
mieszkaricow a lokalne dokumenty planistyczne (przyktad pod-
warszawskiej gminy Lesznowola), ,Prace i Studia Geograficz-
ne’, 2016, Vol. 61, no. 2, pp. 51-70.

13 A. Zrébek-Roézaniska, A. Wolny, Zatrzymaé czy pozwolic?
Nieoczywiste skutki suburbanizacji. Studium podolsztynskich
gmin wiejskich, ,Studia Miejskie”, 2017, Vol. 26, pp. 9-23.

4 Ibidem.
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Research materials and methods

For the purposes of this study, the plan-
ning situation of the Lesznowola Municipality was
generally analyzed and compared to the rest of
Poland. The research was carried out based on the
municipality’s planning documentation and data
from the Local Data Bank of the Central Statisti-
cal Office. The Analysis of the state and determinants
of planning works in municipalities in 2017 written
under the editorship of Przemystaw Sleszynski was
the source of information about the planning situa-
tion in Poland.” In order to detail the research, one
of the local plans in force in the Lesznowola Mu-
nicipality was studied in terms of records, degree of
implementation and the related expenditures. The
study included the Local land development plan for
parts of the villages of Nowa Wola and Zgorzala,
phase 2 of 23/08/2011,'¢ and the Forecast of finan-
cial consequences of the change in the ‘Local land
development plan for parts of the villages of Nowa
Wola and Zgorzata, phase 2.

In addition, the demographic situation of
the municipality was examined and the actual pop-
ulation growth in the municipality was compared
with the projections presented in the strategic doc-
uments of the municipality. The Development strat-
egy of the Lesznowola Municipality until 2012

> P Sleszynski et al., op. cit.

16" Uchwata nr 83/VI11/2011 Rady Gminy Lesznowola z dnia
23 sierpnia 2011r. w sprawie uchwalenia miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Nowa
Wola i Zgorzata — etap II [Resolution No. 83/VIII/2011 of the
Lesznowola Municipal Council of 23 August 2011 on adopt-
ing the local land development plan for parts of the villages
of Nowa Wola and Zgorzala, phase 2]: https://mpzp24.pl/
miejscowe-plany-zagospodarowania-przestrzennego/mazo-
wieckie/pow-piaseczynski/1262-gm-lesznowola/7750-mpzp-
nowa-wola-i-zgorzala-etap-ii

17 Prognoza skutkéw finansowych zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Nowa
Wola, Zgorzata — etap II [Forecast of financial consequences
of the change in the Local land development plan for parts of
the villages of Nowa Wola and Zgorzala, phase 2], typescript
in the Lesznowola Municipal Office.

18 Strategia rozwoju gminy Lesznowola do 2012 roku [De-
velopment strategy of the Lesznowola Municipality until
2012], typescript in the Lesznowola Municipal Office.



Architecture and town planning Quarterly

and the Local Data Bank of the Central Statistical
Office’ were the sources of the data. The actual
situation of, and the demographic forecast for, the
two villages covered by the provisions of the plan
were analyzed based on data from the Lesznowola
Municipal Office and the Development strategy of
the Lesznowola Municipality until 2021.%

As part of the analysis of the financial sit-
uation of the municipality, the amount of penalties
and compensations paid to natural persons in the
years 2009-2017 in the category of ‘land and real
estate management’ (4590) was presented based
on data from the Local Data Bank of the Central
Statistical Office. Then, the forecasted and actual
areas of private plots purchased by the municipal-
ity for municipal roads in the entire municipal-
ity, and separately in the areas of Nowa Wola and
Zgorzala, in the years 2004-2017 were compiled
based on data from the Lesznowola Municipal
Office. The structure of the forecasted expenses
related to the implementation of the local plan
was compared with the average structure for ru-
ral municipalities in Poland. Based on data from
Lesznowola’s Public Information Bulletin, all capi-
tal expenditures related to the implementation of
the local land development plan were counted and
then compared with the financial forecast in order
to determine the degree of implementation of in-
vestments planned in the field of road infrastruc-
ture in the years 2011-2017.2!

Research results

Lesznowola is a rural municipality locat-
ed near Warsaw, with an area of 6,917 ha. The unit
is directly adjacent to Warsaw: it is 17 km distant
from the city center. The main advantages of the
municipality are the favorable geographical loca-

19 https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start

20 Strategia rozwoju gminy Lesznowola do 2021 r. [Devel-
opment strategy of the Lesznowola Municipality until 2021],
Lesznowola 2011.

21 https://www.lesznowola.eobip.pl/bip_lesznowola/index.

jsp?place=Menu02&news_cat_id=341&layout=1&page=0

tion (proximity to the capital and national roads),
attractive investment and recreational areas and
conditions conducive to development of housing
construction.”” The local land development plans
cover 81.6% of the municipality.”

In recent years, the character of the mu-
nicipality has been changing from a typically agri-
cultural one (agricultural land 72.31%, land under
forests and trees 13.59%, residential areas 6.26%,
other areas 7.84%)** into residential, primarily in
planning. The total area of agricultural land in the
Lesznowola Municipality, which were re-assigned
for non-agricultural purposes in the plans, con-
stitutes 45% of the municipality’s area (2017) and
represents 56.83% of the area covered by the plans.
The respective means for Polish rural municipali-
ties in the same year were 1.04% and 3.38%.%

At the end of 2017 there were at least 79
municipalities in Poland in which 1,000 ha of agri-
cultural land or more were allocated for non-agri-
cultural purposes. So dynamic changes in agricul-
tural landscapes are visible primarily the suburban
area of Warsaw where 20-30% of agricultural land
has been allocated for non-agricultural purposes.
This has happened in the municipalities of Stare
Babice, Marki, Nadarzyn, Ozaréw Mazowiecki
and Radzymin, but also further away from War-
saw (Tarczyn, Rdzan, Nasielsk).?

The Lesznowola Municipality had a to-
tal of 123 plans in force and 54 plans were being
drawn up in 2017. The number of plans in force
almost tripled while the area of the municipality
covered by them decreased by 13% over the years
2006-2017. This made an average area of 137.56 ha

22 Strategia rozwoju gminy Lesznowola do 2021 r. [Devel-
opment strategy of the Lesznowola Municipality until 2021],
Lesznowola 2011.

2 The author’s own study based on the Local Data Bank of
the Central Statistical Office (end of 2017).

4 Strategia rozwoju gminy Lesznowola do 2021 r. [Devel-
opment strategy of the Lesznowola Municipality until 2021],
Lesznowola 2011.

P. Sleszynski et. al., op. cit.

26 Ibidem.
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Year 2009 2010 2011 2012
All land development plans 48 52 63 72
All draft plans 70 67 63 54
Total area of the municipality 6.603 6.603 6.603 6,603
covered by the current plans [ha]

Share of the area covered by the

valid local land development 95.3 95.3 95.3 95.3
plans in the total area [%]

Meanarea peronevalidplan = \,; 0 1,008 o481 9171

(ha]
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2013 2014 2015 2016 2017
82 96 112 115 123
45 34 38 38 54
5,637 5,637 5,637 5,637 5,656
81.3 81.3 81.3 81.3 81.6
68.74 58.72 50.33 49.02 45.98

Table 1. Spatial planning in the Lesznowola Municipality in the years 2009-2017. Source: the Local Data Bank of the Central Sta-

tistical Office

per plan in 2006 and 44.99 ha in 2017.27 Details
are provided in Table 1. Most Polish municipali-
ties had plans with a mean area of 30-100 ha in
2012 and 10-30 ha in 2017.%

The provisions of local plans in force in
the Lesznowola Municipality are clearly aimed
at attracting new residents and, in fact, they have
been effective for years in doing this. The popu-
lation of the Lesznowola Municipality is system-
atically growing (Fig. 1): 14,679 in 2003, 20,517 in
2010 and 25,976 in 2017. According to the Devel-
opment strategy of the Lesznowola Municipality
until 2021 the expected population will be 43,054
in 2024 and 59,818 in 2038.” The demographic
projections and analyses of the increase in the
number of inhabitants over the years clearly re-
flect the municipality’s plan to get urbanized. The
mean annual population change per 1,000 inhab-
itants over the years 2003-2017 was 41.8.%

In order to detail the research, the scope
of the further work was initially limited to the Lo-

27" The author’s own study based on the Local Data Bank of
the Central Statistical Office (the time range was limited to
the years 2009-2017 due to the lack of older statistical data).

28 P Sleszynski et al., op. cit.

%% Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lesznowola [Study on land develop-
ment conditions and directions in the Lesznowola Munici-
pality], Lesznowola 2011.

30 The author’s own study based on the Local Data Bank of
the Central Statistical Office.

cal land development plan for parts of the villages
of Nowa Wola and Zgorzala, phase 2 adopted on
23/08/2011.*" The research was aimed at assessing
the degree of implementation of the plan and at esti-
mating the expenditures incurred. The area covered
by the plan was 240 ha, of which 83% was allocated
for residential and commercial development (Fig. 2).
The plan covers parts of the two villages: Nowa Wola
and Zgorzata. The total area of Zgorzata is 209.86 ha,
of Nowa Wola 614.43 ha. The provisions of the plan
are a representative example of the intensified pro-
cess of urbanization of agricultural areas.

A significant increase in the number of
inhabitants is observed in, and forecasted for,
Nowa Wola and Zgorzata (Table 2). The number
of inhabitants of Nowa Wola increased almost
threefold and in the case of Zgorzala it was more
than a fourfold increase over the years 2003-2017.
Taking the 2017 figure as a reference, the popula-
tion of Nowa Wola is expected to grow by more
than half by the end of 2024 and more than double
by the end of 2038. In the case of Zgorzata, a simi-
lar increase of more than half by the end of 2024
and almost triple by the end of 2038 is expected.

1 Uchwata nr 83/V111/2011 Rady Gminy Lesznowola z dnia

23 sierpnia 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci wsi Nowa
Wola i Zgorzata — etap II [Resolution No. 83/VIII/2011 of the
Lesznowola Municipal Council of 23 August 2011 on adopt-
ing the local land development plan for parts of the villages of
Nowa Wola and Zgorzata, phase 2].
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Population Demographic forecast
Village / Municipality
Dec. 2003 Dec. 2017 Dec. 2024 Dec. 2038
Nowa Wola 623 1743 2,500 3,965
Zgorzata 226 978 1,600 2,629
Lesznowola Municipality 14,679 25,976 43,054 59,818

Table 2. Population sizes and demographic projections for the Lesznowola Municipality including the villages of
Nowa Wola and Zgorzala. Source: the author’s own study based on data from Lesznowola Municipal Office and
the Development strategy of the Lesznowola Municipality until 2021

Area of municipal roads (owned by the municipality) [ha]

Locality
2004
Lesznowola 131.98
Nowa wola 5.14
Zgorzala 3.12

2017 Increase

194.63 62.66
10.54 5.40
5.73 2.61

Table 3. The areas of municipal roads in Nowa Wola and Zgorzafa and in the whole Lesznowola Municipality in

2004 and 2017. Source: www.lesznowola.eobip.pl

While changing its character from agricul-
tural to residential, the municipality faced the need
to furnish its area with road and technical infrastruc-
ture. For the purposes of this study, the focus is on
the first component. Using the local plan as a tool,
the municipality planned a network of roads cover-
ing the whole land intended for development, and
the implementation of this plan involves paying high
compensations for the takeover of private estates for
public purposes. The amounts of penalties and com-
pensations paid in the Lesznowola Municipality in
the years 2009-2017 are shown in Fig. 3.

According to the Forecast of financial
consequences of the change in the Local land de-
velopment plan for parts of the villages of Nowa
Wola and Zgorzala, phase 2°* the area of private
plots to be purchased by the municipality for

32 Prognoza skutkéw finansowych zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Nowa
Wola, Zgorzata — etap II [Forecast of financial consequences
of the change in the Local land development plan for parts of
the villages of Nowa Wola and Zgorzata, phase 2].

the construction of municipal roads is 14.22 ha
while with the total area covered by the plan is
240 ha. The forecast was prepared for a period of
10 years from the adoption of the plan and, dur-
ing this time, it is necessary to implement most of
the investments specified in the plan. An analysis
of the successive buyouts of private plots for mu-
nicipal roads in the years 2004-2017 shows that
8 ha of land has been purchased so far for the
roads (out of 824.29 ha, the total area of Nowa
Wola and Zgorzala). The local land development
plan assumes the need for the municipality to ac-
quire 14.22 ha of private plots in order to build
the roads. The area covered by the plan constitutes
29% of the total area of the villages. Because sta-
tistics are kept for each village as a whole, it was
determined that the total increase in the area of
plots marked as municipal roads amounted to 8 ha
in the years 2004-2017 (Table 3). Considering the
fact that the total area of the plots marked as roads
in the villages was 16.27 ha in 2017, this result is
highly unsatisfactory.
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Village

Local land dev.
plans in force
(Feb. 28 ‘19)

Nowa Wola

. Part of Nowa Wola precinct (585/XL/2018)

. Part of Nowa Wola precinct (213/XV1/2016)

. Part of Nowa Wola precinct (505/XXXV/2017)
. Nowa Wola (175/XIV/2012)

B~ W N =

5. Nowa Wola, Zgorzata - phase 1 (332/XXV1/2013)
6. Nowa Wola, Zgorzata - phase 2 (83/VIII/2011)

7. Nowa Wola, Zgorzata — phase 3 (58/V11/2003)

8. Nowa Wola, Zgorzala — phase 4 (779/LXI11/2002)
9
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Zgorzala

1. Parts of Nowa Iwiczna and Zgorzata precincts
(368/XXIV/2016)

2. Mysiadlo, Zgorzala (277/XXXV1/05)

3. Mysiadlo, Zgorzata (167/X111/2015)

4. Zgorzata (480/XXXVIII/2014)

. Part of Nowa Wola and Zgorzata — phase 4, part 1 (241/XVIII/2016)

Table 4. Local plans in force in the areas of Nowa Wola and Zgorzata (28/02/2019). Source: Lesznowola Municipal Office, http://
lesznowola.intergis.pl/

The Lesznowola Municipality is listed
among 12 other municipalities in the category
of the highest anticipated expenses related to the
implementation of local plans. In addition, it is
the third municipality in Poland among the ones
in which the projected expenses exceeded PLN
10,000 per capita, reaching PLN 51,500. In terms
of the revenues earned on the implementation
of local plans, the Lesznowola Municipality took
fourth place among the studied Polish municipali-
ties. As regards the projected costs of implement-
ing the local plan, 25% of the expected expendi-
tures fell on the purchase of land for the construc-
tion of the planned municipal roads (Fig. 4). The
mean for rural municipalities is 9% (Fig. 5).*

Capital expenditure related to the imple-
mentation of the plan occurred mainly in two cat-
egories: roads and technical infrastructure. In the
case of the local land development plan in ques-
tion, capital expenditures in the years 2011-2017
amounted to a total of PLN 1.15 million, while the
forecast predicted a budget of PLN 1.84 million
per year, so that it could be possible to make all the
investments within 10 years. The analysis therefore
shows that the municipality did not allocate even
10% of the forecasted amount for the planned in-
vestments.** Despite the obligatory preparation of

3 P Sleszynski et al., op. cit.

3% The author’s own study based on Lesznowola’s Public In-
formation Bulletin.

the forecast of financial consequences of the adop-
tion of the local plan, these projections are not
taken into account by municipalities neither at the
stage of drawing up the plan nor in the process of
planning the annual budget.* It is also worth not-
ing that in the years 2002-2011 a plan (Fig. 6) was
in force in the area in question, which assumed
construction of an even more extensive road net-
work compared to the 2011 plan (Fig. 7).

The lack of data summaries for individual
local plans makes it difficult to analyze the degree
of implementation of their intentions. The mu-
nicipality keeps aggregate statistics, distinguishing
the villages only in a few categories. In addition,
a very common practice to have a few plans for
one village, as in the discussed example (Fig. 8).
Zgorzata and Nowa Wola have 9 local plans each,
of which 5 plans are shared (“Local land develop-
ment plan Nowa Wola and Zgorzata, phases 1-4”).
It is worth noting that two out of the shared 5 are
currently being modified (Table 4). Both the num-
ber of the local plans and the dynamics of changes
in their provisions clearly show the constant high
pace of planning changes in the municipality.

Discussion

The dynamics of the allocation of agricul-
tural land to housing in the Lesznowola Munici-
pality clearly exceeds the mean rates for Poland

» Kk Solarek, op. cit.



Architecture and town planning Quarterly

and also stands out from other rural municipali-
ties of the suburban area of Warsaw. The number
of local land development plans in force is con-
stantly growing, while the area of the municipality
covered by the plans is decreasing, which results
in the progressive decrease in the mean area per
one valid local plan in the municipality. There is
a clear tendency for the whole country to reduce
the spatial coverage of local plans, which makes it
increasingly difficult to assess the state of advance-
ment of planning works in municipalities. Small
areas of fragmented local plans make it difficult to
design the spatial structure of the suburban zone,
as well as its analysis and research. Projections of
financial consequences of local land development
plans are prepared for the purposes of the areas
covered by the plans. Local plans are very rarely
drafted even for villages as single entities. It hap-
pens that such areas have less than 1 ha. This situ-
ation makes it difficult to keep summaries regard-
ing the effectiveness of spatial planning in munici-
palities. The issue of analyzing the effectiveness of
the assumptions of local plans is difficult in rela-
tion to such small parts of municipal areas.

The Lesznowola Municipality has no
long-term studies on the actual financial conse-
quences of the individual local plans. Economic
issues concerning the area covered by the plan
are studied only in the forecast, which is not later
taken into account in the process of adopting the
local plan or formulating a long-term financial
policy. Municipal budget statistics are kept in ag-
gregate, at the level of the whole administrative
unit. In investment outlays it is possible to find
amounts allocated for the construction of individ-
ual roads, but very often these streets run through
a few villages and through even more areas cov-
ered by various local plans. In practice, this means
that it is not possible to efficiently and thoroughly
examine the implementation of a specific local
plan, especially when the provisions of the plans
very often change. Postulates regarding the in-
troduction of uniform statistical divisions within
municipalities have already been submitted on the

occasion of conducting statistical surveys for the
whole country.*® The question arises whether lo-
cal plans in this situation really ensure investment
security and predictable land development of the
area.

This article is therefore an incentive for
further research on the degree of implementation
of local land development plans for suburbia, tak-
ing into account the postulate of constant moni-
toring of revenues and expenses related to the
implementation of individual plans in detail. The
results of the analysis confirm the conclusions of
the team led by P. Sleszyniski, obtained based on
statistical surveys carried out on a national scale.”
In addition, they enrich the national statistics with
detailed data on the municipality with the highest
percentage of de-agriculturization in the subur-
ban area of Warsaw.

Conclusions

The article analyzes one of the local plans
in force in the Lesznowola Municipality in terms
of provisions regarding the road infrastructure as
the most important item on the side of expenses
related to the implementation of local land de-
velopment plans. The degree of implementation
of the plans was assessed and the expenditure
incurred in connection with this was estimated.
In addition, the demographic situation was ex-
amined, and the actual population growth was
compared with the projections presented in the
strategic documents of the municipality and the
two villages covered by the plan: Nowa Wola and
Zgorzala. Then, the forecast and the actual area
of private plots purchased by the municipality for
municipal roads in the area of the analyzed plan
were compiled, separately for the villages of Nowa
Wola and Zgorzata and for the entire municipality.
All capital expenditures related to the implemen-
tation of the analyzed local land development plan
were counted and then compared with the finan-

3 P Sleszynski et al., op. cit.

37 Ibidem.
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cial forecast in order to determine the degree of
implementation of the planned investments in the
field of road infrastructure in the years 2011-2017.
The degree of implementation of the local plan in
terms of the road infrastructure construction is
highly unsatisfactory, and progress over time is
invisible. Comparing the area of municipal roads
with the planned area and cost of their expansion
and the existing and projected population growth,

Kwartalnik Architektury i Urbanistyki

it can be seen that these indicators do not go hand
in hand. The analysis of the sample plan shows
that in the years 2011-2017 the municipality did
not allocate even 10% of the amount forecasted
for 10 years for road investments planned in it. In
this specific case study it was confirmed that the
planned road infrastructure, which may be a fac-
tor clearly outlining the spatial order in suburban
areas, is not actually implemented.
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