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Abstrakt

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ocena postepow w opra-
cowywaniu planéw miejscowych i opracowanie wieloletnich programéw ich
sporzadzania w nawigzaniu do ustaleni studium opracowywana w trybie art. 32
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest dokumentem,
ktory w zalozeniu odgrywaé ma wazng role w ocenie aktualnosci realizowanej
polityki przestrzennej gminy oraz aktualnosci miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego. Jej gléwna funkcja — ocena - polega na zbadaniu
skali zmian w zagospodarowaniu przestrzennym i wynikajacej z tego potrzeby
dokonywania korekt obowigzujacych aktéw planowania przestrzennego. Analiza
ta ma takze zawiera¢ ocene postepow w opracowywaniu planéw miejscowych
i ustala¢ wieloletnie programy ich sporzadzania. Artykul jest przegladem réz-
nych metod tworzenia analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym po-
przez analize zawartosci przygotowywanych przez samorzady dokumentéw.
Badanie wykazalo, ze w zdecydowanej wiekszoéci przypadkéw analizy te maja
charakter ulomny, niewiele wnoszacy do gospodarowania przestrzenia w gmi-
nie. Sg one nierzadko atrapg dokumentu planistycznego, ktéry ma za zadanie
spelni¢ podstawowy ustawowy wymog — by¢. Jednoczesnie wskazaé nalezy, ze
na drugim biegunie znajduja si¢ madre, przemyslane i wnikliwe opracowania,
z ktérych wynikajg dla wladz konkretne wnioski i powigzane z nimi zadania.
W podsumowaniu artykutu zawarto takze rekomendacje metodyczne dotyczace
tworzenia analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Ich zZrédlem sg naj-
lepsze zastosowane przez gminy rozwigzania oraz do§wiadczenia wlasne autora.
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Wstep

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym,
ocena postepow w opracowywaniu planéw miejscowych
i opracowanie wieloletnich programoéw ich sporzadza-
nia w nawigzaniu do ustalen studium (analiza zmian)
opracowywana w trybie art. 32 Ustawy z dnia 23 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(upzp) jest dokumentem, ktéry w zalozeniu odgrywa¢
ma wazng role w ocenie aktualnosci realizowanej poli-
tyki przestrzennej gminy oraz aktualnosci miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (mpzp, plan
miejscowy). Jej gléwna funkcja - ocena - polega na zba-
daniu skali zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
i wynikajacej z tego potrzeby dokonywania korekt obo-
wigzujacych aktéw planowania przestrzennego. Analiza
tama takze zawieraé ocene postepdw w opracowywaniu
planéw miejscowych i ustala¢ wieloletnie programy ich
sporzadzania.

Badanie metod tworzenia analiz zmian w zagospoda-
rowaniu przestrzennym nie bylo dotychczas w polskiej
literaturze naukowej opisywane i dyskutowane, gtow-
nie ze wzgledu na niska range tego dokumentu. Stad tez
pozostawal on poza szerokim zainteresowaniem $wiata
nauki, ktéry gtéwnie koncentrowat si¢ na studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego i planach miejscowych.

Wykonany przez autora przeglad najczesciej stoso-
wanych przez zespoly urbanistyczne metod opisu po-
szczegolnych zagadnien w analizach zmian w zagospo-
darowaniu przestrzennym wykazuje, ze dokumenty te,
cho¢ wazne z zalozenia, prezentuja sobg rézny poziom
merytoryczny. W zdecydowanej wiekszosci przypadkéw
analizy te majg charakter utomny, niewiele wnoszacy
do gospodarowania przestrzeniag w gminie. Sg one nie-
rzadko atrapg dokumentu planistycznego, ktéry ma za
zadanie spelni¢ podstawowy ustawowy wymog - by¢.
Jednoczes$nie wskazaé nalezy, ze na drugim biegunie
znajdujg si¢ madre, przemyslane i wnikliwe opracowa-
nia, z ktérych wynikaja dla wladz konkretne wnioski
i powigzane z nimi zadania.

Cel i metoda badania

Celem artykutlu jest przeglad metod opracowania przez
samorzady lokalne analiz zmian w zagospodarowa-
niu przestrzennym opracowywanych w trybie art. 32
upzp. Inspiracja do przeprowadzenia tego badania byta
ocena kilkudziesieciu takich dokumentéw dokona-
na w trakcie wytaniania w drodze konkursu Lideréw
Zréwnowazonego Gospodarowania Przestrzenia.
Dokumenty te cechowala réznorodno$¢ zastosowanych
metod podejscia do badania i opisywania zmian zacho-
dzacych w przestrzeni gminy, a takze sposobow na oceng

aktualno$ci studium uwarunkowan oraz planéw miej-
scowych. Czg$¢ badanych w ramach konkursu samorzg-
déw wskazywata na brak takiego dokumentu. Z czasem
badaniem objeto wszystkie polskie gminy.

W badaniu wykorzystano metody ilosciowe do opisu
wywiazywania si¢ przez gminy z obowigzku przygoto-
wania analizy. Do oceny zakresu najczesciej wykorzy-
stywanych metod tworzenia analiz zmian zastosowano
metody opisowe. Analiza kilkudziesigciu pierwszych
dokumentéw wskazala, ze wykorzystanie metod staty-
stycznych moze prowadzi¢ do btednych uogélnien, stad
tez zdecydowano stosowac je w ograniczonym zakresie.
Poczatkowo uznano, ze mozliwy bedzie podzial opraco-
wan na kilka kategorii uwzgledniajacych zakres i wnikli-
wos¢ zawartych w tych dokumentach analiz, jednak ze
wzgledu na réznorodnos¢ podej$¢ zdecydowano o opisie
charakterystyki najwazniejszych probleméw w nich za-
wartych iich skomentowanie w odniesieniu do wymaga-
nych prawem metod opracowywania tych dokumentéw.
W nawiasach podawano wylacznie przyktady gmin, do
ktoérych odnosity si¢ stosowane rozwigzania. Dane licz-
bowe pokazuja odsetek samorzadéw, ktore w swoich do-
kumentach odniosty si¢ do poszczegolnych zagadnien.
W badaniu potozono nacisk na nastepujace zagadnienia
merytoryczne:

— ogolne uwagi i wnioski dotyczace opracowan,

— analizowanie zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym,

— ocena postepéw w opracowywaniu planéw
miejscowych,

— ustalanie wieloletnich programéw opracowania pla-
néw miejscowych,

— analizowanie wnioskéw do planéw miejscowych,

— ocena aktualno$ci studium,

— ocena aktualno$ci planéw miejscowych.

Na koniec zdecydowano si¢ krétko scharakteryzowa¢
najlepsza, zdaniem autora, pod wzgledem metodycz-
nym analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gdanska.

Badaniu poddano wylgcznie te dokumenty, ktére do-
stepne byly w pierwszym kwartale 2017 r. na stronach
internetowych gmin. Spodziewano sig, ze zdecydowa-
na wiekszo$¢ analiz zmian dostepna bedzie pod jedna
zakladka tematyczng porzadkujacy calg problematyke
gospodarowania przestrzenia o nazwie np. ,planowanie
przestrzenne™. Tymczasem material badawczy o wie-
le czegsciej schowany byt pod zakladka ,,Uchwaty Rady

1 Zagadnienia szeroko pojetego planowania przestrzennego, w tym
prezentacja lokalnych aktéw planowania przestrzennego, ukryta byla
pod mniej oczywistymi zakladkami, np.: ,gospodarka”, ,,ochrona

srodowiska”, ,sprawy mieszkancow”.



Gminy”?2. Przeszukania stron dokonano z wykorzysta-
niem nastepujacych stéw kluczowych:
— analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym,
— aktualnoé¢ studium i planéw miejscowych,
— uchwala w sprawie oceny aktualnosci studium,
— uchwala w sprawie aktualnosci planéw miejscowych.
Na stronach 995 samorzaddéw lokalnych znaleziono
informacje o wykonaniu analizy zmian w zagospodaro-
waniu przestrzennym, z tym ze cz¢$¢ gmin publikowala
wylacznie uchwate w sprawie aktualnosci studiumi pla-
néw miejscowych wraz z krétkim uzasadnieniem, inne
za$ publikowaly calg analize zmian. 237 gmin udostepni-
fo dokumenty z wiecej niz jednego okresu analitycznego,
wtakich przypadkach badaniem objeto najaktualniejsze
opracowanie. Wobec ustawowego obowiazku publikacji
uchwal rady gminy w Internecie przyjeto, ze te samorzg-
dy, ktdre nie opublikowaty uchwaty w sprawie aktualno-
$ci studium i planéw miejscowych, nie przeprowadzily
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym.

Uwarunkowania prawne wykonywania analiz
Zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Zakres analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz tryb postepowania z przygotowanym doku-
mentem okreséla upzp art. 32 ust. 1 tejze ustawy i stanowi:
»W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejsco-
wych wdjt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gmi-
ny, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejsco-
wych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadza-
nia w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem
decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa
wart. 57 ust. 1-3iart. 67, oraz wnioskow w sprawie spo-
rzadzenia lub zmiany planu miejscowego”. Wskazano
w nim na zakres analiz, ktére koncentrowaé powinny
sie wokol zmian zachodzacych w przestrzeni gminy
w przedziale czasowym okre§lonym zwrotem ,,co naj-
mniej raz w czasie trwania kadencji rady” (upzp art. 32
ust 2). W praktyce obecnie oznaczaé to moze dokonywa-
nie takich podsumowan nawet co 5-10 lat>.

Wryktadnia prawna obowigzujacych przepiséw wska-
zuje, ze art. 32 upzp ,wprowadza tresci normatywne
niezwykle istotne dla prawidlowej wyktadni systemo-
wej”, gdyz dotyczy problematyki aktualnosci aktow
planowania przestrzennego, a wiec studium oraz pla-
néw miejscowych (Niewiadomski 2019). Jednocze$nie
Z. Niewiadomski (2019) wyraznie odrdznia nieaktu-
alno$¢ aktow planowania przestrzennego od zgodno$é

2 Odpowiednio ,,Uchwaly Rady Miejskiej” lub ,Uchwaly Rady
Miasta”.

3 W chwili gromadzenia materialu badawczego kadencja rad gmin
trwata 4 lata.

z przepisami. Wskazuje przy tym, Ze nieaktualno$é
wynika ze zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, na ktéry skladajg si¢ uwarunkowania faktycz-
ne, nie za$§ uwarunkowania prawne. Innego zdania sa
H. Izdebski i I. Zachariasz (2013), ktérzy podkreslaja,
ze o aktualnosci studium i planu miejscowego decyduja
w réwnym stopniu faktyczny stan zagospodarowania
oraz ich stan prawny, a wiec obowigzujace przepisy i akty
prawne o charakterze wewnetrznym, ktére gminy mu-
szg uwzglednial przy sporzadzaniu aktéw planowania
przestrzennego.

Ocena skali zmian i wynikajacej z tego tytutu nie-
aktualno$ci dokumentéw nalezy do rady gminy, kté-
ra jako jedyny organ jest w stanie stwierdzi¢, ze doku-
ment, na podstawie ktérego prowadzona jest polityka
przestrzenna gminy, jest nieadekwatny do istniejacych
uwarunkowan faktycznych, co w konsekwencji ozna-
cza, ze decyzje sa podejmowane na podstawie blednie
zdefiniowanych celéw i okreslonych kierunkéw rozwo-
ju. Z. Niewiadomski (2019) wskazuje na konieczno$é
analizy wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany
planu miejscowego. Akcentuje przy tym, ze w rzeczy-
wisto$ci stanowiag one wyraz oczekiwan uzytkowni-
kéw przestrzeni co do kierunkéw przeznaczenia i zasad
zagospodarowania.

Podkreslenia wymaga fakt, ze analiza zmian ma
wylacznie charakter aktu kierownictwa wewnetrzne-
go i pozostaje bez jakiegokolwiek wptywu na sytuacje
prawno-planistyczng nieruchomosci. Jej rola jest wy-
facznie przesadzenie o ewentualnej potrzebie podjecia
dziatan planistycznych, by akty planistyczne nie tracily
waloru aktualnosci (wyrok NSA II OSK 1773/08). Na to,
ze analiza zmian jest aktem kierownictwa wewnetrzne-
go, wskazuje takze tryb jej przygotowania. Dokument
taki podlega tylko opiniowaniu przez gminna komisje
urbanistyczno-architektoniczna®.

Uproszczony tryb opracowania tego dokumentu oraz
brak konsekwencji prawnych jego nieposiadania sprawi-
ty, Ze ranga analizy zmian w zagospodarowaniu prze-
strzennym wérdd innych dokumentéw planistycznych
byta bardzo niska i wigkszo$¢ samorzadéw nie wykony-
wala tych analiz. Stad na mocy Ustawy w dnia 9 pazdzier-
nika 2015 r. o rewitalizacji, zmieniajacej takze czesciowo
przepisy upzp, nakazano, by w uzasadnieniu do uchwaty
w sprawie planu miejscowego obowigzkowo wskazaé na

4 Art. 32 ust. 2: ,Woéjt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje
radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa w ust. 1, po uzyska-
niu opinii gminne;j lub innej whéciwej, w rozumieniu art. 8, k()misji
urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji
rady. Rada gminy podejmuje uchwale w sprawie aktualnosci stu-
dium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieak-
tualne, w catoéci lub w czesci, podejmuje dziatania, o ktérych mowa
wart. 277,
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zgodnosci projektu planu z wynikami analizy, o ktdrej
mowa wart. 32 ust. 1 upzp, wraz z podaniem daty uchwa-
ty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2. Nowelizacja
upzp spowodowata wzrost liczby przygotowywanych
analiz i podejmowanych w ich wyniku uchwal, szcze-
gélnie w 2016 1.

Z przepiséw ustawy, jak wspomniano powyzej, wyni-
ka obowiazek dokonania przegladu zmian zachodzacych
W przestrzeni gminy co najmniej raz w czasie trwania
kadencji rady. Samorzady w réznym stopniu, jak poka-
zalo badanie, wywiagzywaly sie z narzuconego obowiaz-
ku. Az 58,85% gmin, zgodnie z przyjetym zalozeniem,
w ogole nie opracowalo tego dokumentu. Sposréd gmin,
ktére podjely jakakolwiek aktywnos¢ w tym zakresie,
76% wykonalo analiz¢ zmian w zagospodarowaniu prze-

strzennym tylko raz (Ryc. 1.) w ciagu 15 lat obowigzy-
wania przepisu. Badanie wykazalo takze zréznicowane
podejécie do realizacji tego obowiazku w zaleznosci od
rodzaju gminy (Ryc. 2.).

Przyktadami gmin, ktére regularnie podejmowaty
uchwaly w sprawie aktualnosci studium i planéw miej-
scowych, byty np. miasta: Poznan (2006, 2010, 2014),
Rzeszéw (2006, 2010, 2014), Ptock (2007, 2010, 2014),
Gliwice (2005, 2010, 2014), Glogéw Malopolski (2006,
2010, 2014), Sandomierz (2006, 2010, 2014), Konstancin-
Jeziorna (2006, 2010, 2014) lub gminy wiejskie Jabtonna
(2006, 2010, 2014, 2016), Wielkie Oczy (2004, 2006, 2010,
2014), Dobron (2006, 2010, 2016), Teresin (2004, 2010,
2014). Jednak zdecydowana wiekszo$¢ gmin obowigzek
ten realizowala nieregularnie lub wcale (Ryc. 3.).
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Liczba wykonanych opracowan przez gminy, ktére wywigzaly sie z prawnego obowigzku wykonania analiz zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym do 2017 r. (I kwartal)
Zrédlo: opracowanie wlasne
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Gminy, ktore w latach 2000-2017 opublikowaly w sieci:

- 4 analizy
Ryc. 3. B 3 enaiizy
Liczba uchwal w sprawie aktualnosci B 2 aralizy
studium i planéw miejscowych I 1 analize

udostepniona na stronach
B Granica wejewadziwa

D Granica panstwa

internetowych gmin
Zrédlo: opracowanie wlasne

Wskazujg na to réwniez wyniki opublikowanego ra-
portu Najwyzszej Izby Kontroli (2017). Wskazano w nim,
ze w 80% samorzadow sposrod kontrolowanych gmin
z terenu wojewodztwa podlaskiego nie dokonywano i nie
przedstawiono radzie gminy analizy zmian w zagospo-
darowaniu przestrzennym. Takze we wcze$niejszych
raportach, w tym zwigzanym z oceng lokalizacji i budo-
wy farm wiatrowych, w ponad 50% gmin stwierdzono
brak stosownych ocen oraz uchwal z nimi powigzanych.
Badanie pokazalo, ze problem ten dotyczy nie tylko wy-
branych gmin wojewodztwa podlaskiego, ale samorza-
dow lokalnych w calym kraju (Ryc. 4.).

Ustawodawca, konstruujac ten przepis, zalozyt, ze
samorzady bedg aktywne w tworzeniu planéw miejsco-
wych, a studium bedzie zawieralo szczegdtowy program
ich opracowywania. Tymczasem przez ponad 15 lat obo-
wigzywania upzp mocno zliberalizowato sie podejscie
do gospodarowania przestrzenig. W okresie 25 lat od
zniesienia obowigzku przygotowywania przez gminy
planéw miejscowych zaledwie 30,8% (Bank Danych
Lokalnych Gléwnego Urzedu Statystycznego, dane za
2018 r.) powierzchni naszego kraju pokrytych jest plana-
mi, co rodzi powazne, szeroko opisywane w literaturze
konsekwencje nie tyko dlatadu przestrzennego, ale takze
szeroko pojetej gospodarki i ekonomii, w szczegélno$ci

Y3V

BTG
(:'., o
J‘u‘l‘a

of

f 5"
P

Pozostale gminy, ktére nie cpublikowaly analiz

gmin. Stad tez, znajac utomnodci systemu planowania
przestrzennego, duzg uwage zwroci¢ nalezy na te cze-
$ci analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym,
ktére odnosi¢ si¢ beda do zagadnien zwigzanych z oceng
postepow w opracowaniu plandéw miejscowych oraz usta-
laniu wieloletnich programéw ich powstawania.

Metody analizowania zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy

Z przebadanych pod wzgledem merytorycznym 545
opracowan wynika duza réznorodno$¢ sposoboéw opi-
sywania zmian zachodzacych w przestrzeni gmin. Stad
tez po przeanalizowaniu tak bogatego materialu pojawia
sie pierwszy wniosek — konieczno$¢ wskazania minimal-
nego zakresu analizy, tak by mozna byto na jej podstawie
formutowa¢ wskazania dotyczace aktualnoscilokalnych
aktow planowania przestrzennego. Badanie pokazalo, ze
opracowanie opisu zmian zachodzacych w przestrzeni
gminy nie moze opiera¢ si¢ wylgcznie na autorskim po-
dejéciu do interpretowania okreslenia ,zmian w zagospo-
darowaniu przestrzennym”. Autor niniejszego artykutu
wskazuje pozadany zakres opisu zmian, ktéry powinien
obejmowac:

— opis zmian zachodzacych w sytuacji demograficznej

gminy,
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Odsetek gmin, ktére wykonaty analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym w okresie 2003-2017

(I kwartal) w poszczegdlnych wojewddztwach
Zrédlo: opracowanie wlasne

— opis stanu faktycznego i zmian w zagospodarowaniu
terenu z uwzglednieniem rozbudowy sieci infrastruk-
tury technicznej oraz drég z wyrdznieniem gléwnych
jednostek funkcjonalno-przestrzennych,

— opis i analize wplywu zmian w zagospodarowaniu
zwiazanych z procesami rewitalizacyjnymi oraz pozy-
skaniem i wydatkowaniem §rodkéw Unii Europejskiej,

— analize ruchu budowlanego, np. liczba i rozmieszcze-
nie wydanych pozwolen na budowe oraz oddanych
nowych budynkéw do uzytku,

— analiza stopnia wykorzystania terenéw przeznaczo-
nych do zabudowy,

— wskazanie nowych obszaréw urbanizacji powstaja-
cych niezgodnie z obowigzujacy polityka przestrzenng
w zwigzku z wydawaniem decyzji o warunkach zabu-
dowy niezgodnych ze studium,

— analiza zmian stanu prawnego obiektdéw lub obszaréw
wynikajacego np. z nalozenia badz zniesienia rezimu
ochronnego, ustanowienia prawa lokalnego przez or-
gany powolane do tego celu.

Wskazane powyzej zagadnienia mozna przedstawié
W postaci zestawu map tematycznych, ktére w sposéb
schematyczny dopelnig analizy. Tak sformutowane za-
gadnienia w sposdb kompleksowy ujmujg problem zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Badanie analiz zmian w zagospodarowaniu prze-
strzennym wykazalo, ze mimo ustawowego obowiazku
dokument taki moze nie zawiera¢ opisu i oceny zmian,
jakie zachodza w przestrzeni gminy. Az 39,3% wszyst-
kich dostepnych opracowan nie zawierato zadnych tre-
$ci, ktérym przypisa¢ mozna by zwiazek z tg cze$cia
analizy. Dziwi przy tym fakt, ze pominigcie istotnych,

wrecz kluczowych tresci dla oceny aktualnosci lokal-

nych aktéw planowania nie spotkato si¢ z reakcja orga-

néw nadzoru badajacych zgodnos¢é z prawem podjetych
uchwat.

Brak wypracowanej przez lata metodyki tworzenia
takich analiz sprawil, ze czesto pojawiajace sie w nich
tre$ci majg charakter przypadkowy, dlatego tez w roz-
dziatach majacych traktowaé o zmianach w zagospo-
darowaniu przestrzennym pojawiaja si¢ rozne twier-
dzenia. Najczeéciej spotykanym zagadnieniom, ktére
mozna bylo skwantyfikowaé, przypisano odpowiednie
warto$ci procentowe. W przypadkach, w ktérych za-
gadnienie poruszane byto zaledwie w kilku opracowa-
niach i udzial tych tresci nie przekraczal 1% ogdlnej
liczby przebadanych dokumentdéw, nie podano war-
todci. I tak ponizej wskazano najczeséciej spotykane
w tych dokumentach watki tematyczne, ktérymi mozna
by opisa¢ zmiany zachodzace w przestrzeni gminy.
Sa to:

— zestawienia ilo§ciowe wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego - 66,7%,

- wystawienie wnioskéw do zmiany studium lub planu
miejscowego — 62%

— zestawienie iloSciowe wydanych pozwolen na budowe,
z podzialem na lata - 14,8%,

— pobiezny opis stanu istniejacego uwarunkowan roz-
woju przestrzennego, bez opisu i analizy zachodza-
cych zmian - 12,1%,

— wymienienie najwazniejszych, wrecz sztandarowych
inwestycji, ktore zostaly zakonczone w minionym
okresie analitycznym - 9,3%,



— hastowy opis zmian polegajacy na zarysowaniu tren-
déw i zaakcentowaniu inwestycji oraz programow
stymulujacych zmiany w przestrzeni - 3,5%

— opis zmian demograficznych - 3,3%,

— analiza ilodciowa w oparciu o informacje przestrzen-
ng zajmowania nowych terenéw pod zabudowe wraz
z podzialem na rézne jej rodzaje - 2,9%,

— analiza ,kondycji” miasta — 1,6%

— analiza rynku nieruchomodci - 1,0%.

Poziom zaprezentowanych analiz w zdecydowanej
wiekszosci przypadkéw uznaé nalezy za niewystarcza-
jacy dla rzetelnej oceny zmian i zarysowania trendéw
zagospodarowania przestrzennego. Zdecydowanie prze-
wazajg ilosciowe opisy zjawisk w postaci tabelarycznych
zestawien, szczegolnie w odniesieniu do wydanych decy-
zji o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego, w tym z podzialem na sotectwa
lub dzielnice.

Wérdd przebadanych analiz zmian w zagospodaro-
waniu przestrzennym zdecydowanie swoim poziomem
merytorycznym wyrdzniajg sie te przygotowane przez
miejskie pracownie urbanistyczne dzialajace w struk-
turze urzedu miasta. Za najlepsze w tym zakresie tema-
tycznym uznano: Gdansk, Poznan, Gdynig¢, Katowice,
Sulejéwek, Przasnysz. Cechuje je duza wnikliwo$¢ analiz
powigzanych z bardzo dobra znajomoscig terenu oraz
probleméw do rozwigzania. Dodatkowo opracowania
te wzbogacaja mapy ilustrujagce omawiane zagadnienia
i wskazujace na faktyczne miejsca wystepowania opisy-
wanych zjawisk.

Ocena postep6w w opracowywaniu planéw
miejscowych

Gmina powinna posiada¢ harmonogram opracowywa-
nia planéw zawarty w studium i zgodnie z nim nale-
zaloby podejmowac uchwaly inicjujace i opracowywaé
nowe plany miejscowe. Jednak badanie dostepnych analiz
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym pokazalo,
w jaki sposdb samorzady radzg sobie z nieposiadaniem
takiego harmonogramu. Przeglad dokumentéw pokazu-
je, ze nie ma jasnej metody oceniania postepéw w opra-
cowywaniu planéw miejscowych przez samorzady. Czg$§é
merytorycznie odnoszgca si¢ do takiej problematyki za-
warta jest jedynie w ok. 18% (98 szt.) z nich. W zwiazku
z tym, Ze w dokumentach tych zastosowano rézne me-
tody oceny, ich zestawienie ilo§ciowe nie jest reprezen-
tatywne, dlatego tez w podrozdziale tym zdecydowano
sie na krotki opis przyjetych rozwigzan.

Ocena postepéw w opracowywaniu planéw miejsco-
wych jest najczedciej zestawieniem informacji o uchwa-
lonych planach miejscowych (z numerem i datg podje-
cia uchwaly i nazwa planu, rzadziej powierzchnig), np.

Zukowo. Pojawiajg si¢ takze elementy krétko charakte-
ryzujace te plany, np. wiodace funkcje lub cel uchwale-
nia. Ocena postepow zawiera zawsze informacje o pro-
centowym udziale powierzchni gminy objetej planami
miejscowymi. Czg$¢ samorzadow, ktora analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadza
regularnie, oceniajac postepy w opracowywaniu pla-
néw, koncentruje sie wylacznie na tych dokumentach,
ktére powstaly w czasie pomiedzy analizami (np. Elk,
Kobytka).

Ciekawg delimitacje planéw przyjeto w Poznaniu,
w ktérym kazdy z uchwalonych dokumentéw przeana-
lizowano pod katem jego znaczenia dla miasta, stad na
potrzeby analizy wyrdzniono plany o charakterze:

— ochronnym (wylaczone z zabudowy, obszaréw cen-
nych kulturowo, osiedli modernistycznych),

— inwestycyjnym (np. strefy przemyslowe, tereny
przyautostradowe),

— ochronno-inwestycyjnym,

— pozostale lokalne.

Innym, o wiele szerszym rozwigzaniem stosowanym
przez samorzady (np. Stupsk, Ciechanowiec) jest prze-
prowadzenie oceny postepéw w opracowywaniu pla-
néw miejscowych przez pryzmat zmian, jakie zachodza
W przestrzeni gminy.

W zadnym z badanych dokumentéw nie zestawiono
dwoch kluczowych informacji — postepéw w opraco-
wywaniu planéw miejscowych i wydawanych decyzji
o warunkach zabudowy. Nie pokazano, w szczeg6lno-
$ci na zalacznikach graficznych, czy prace planistyczne
podejmowane sg tam, gdzie najwiecej wydaje si¢ tych
decyzji, w szczegdlnosci poza terenami zabudowanymi.

Wieloletnie programy opracowania planéw
miejscowych

Wieloletnie programy opracowania planéw miejsco-
wych uzna¢ nalezy za najtrudniejsza do przygotowania
cze$¢ analizy zmian. Decyduje o tym gtéwnie nieched
do skladania deklaracji o opracowaniu planu, szczeg6l-
nie na terenach poddanych silnej presji urbanizacyjne;j.
Badanie dokumentéw wykazalo, ze blisko 41% analiz
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zawiera roz-
dzialy o takim tytule, jednak tresci w nim zawarte nie
daja sie poklasyfikowac i skwantyfikowac ze wzgledu na
przeplatanie sie prezentowanych zagadnien i ich wielo-
watkowo$¢. Stad tez ponizej wskazano na najczeséciej
poruszane watki w tym rozdziale:

— wskazano liste planéw do opracowania wraz z propo-
nowanym rokiem rozpoczecia prac nad dokumentem
(np. Sulejowek, Wysokie Mazowieckie, Rybnik),

— wymieniano aktualnie opracowywane plany miej-
scowe, akcentujgc przy tym potrzebe wylacznie do-
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konczenia rozpoczetej procedury planistycznej (np.
Lublin, gm. Siedlce),

- wskazywano, ze gmina moze przystapi¢ do opra-
cowania dowolnego planu na dowolnym obszarze,
gdy zajdzie taka potrzeba i przeprowadzona zosta-
nie analiza, o ktérej mowa w upzp (np. Przasnysz).
Pozostawiano zatem pelng swobode na czas podej-
mowania uchwaty,

— podawano propozycje planéw do opracowania bez
ustalania kolejnosci, w jakiej beda tworzone (np.
Koszalin),

— odestano do zapiséw studium, ktére zawiera program
opracowywania planéw miejscowych (np. Grodek n.
Dunajcem),

— opisano priorytety dla podejmowanych prac plani-
stycznych, ale nie wskazano zadnych konkretnych
obszaréw (np. Chmielnik, Gdansk),

— wskazano na potrzebe opracowania studium oraz eko-
fizjografii (np. Biala Podlaska).

Jednak w ok. 10% przypadkéw rozdzial ten nie zawiera
tresci merytorycznych.

Ocena aktualnosci studium i planéw miejscowych

Nadrzednym celem opracowania Analizy zmian w za-
gospodarowaniu przestrzennym kazdej gminy jest
ocena aktualno$ci posiadanych aktéw planowania
przestrzennego. Ocena ta znajduje si¢ we wszystkich
badanych dokumentach, nawet tych, ktdre nie za-
wieraja zadnej innej tre$ci. Podkresdli¢ w tym miej-
scu nalezy, Ze to rolg samorzadu jest okre$lenie, czy
posiadane przez nich studium i plany miejscowe s3
aktualne czy nie.

Oceniajac aktualnos¢ studium, nalezy bra¢ pod uwage
jego ustalenia w kontekscie ponizszych zagadnien:

— relacji do strategii rozwoju gminy i innych dokumen-
tow tematycznych, np. programu rewitalizacji, uchwa-
ty reklamowej itp.,

— relacji do planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa,

— realnych zmian w zagospodarowaniu w kontekscie
kluczowych dla gminy inwestycji,

— zmian wynikajacych ze zmiany statusu prawnego
niektérych obszaréw, obiektéw (Natura 2000, tereny
i obszary gornicze, obiekty i obszary wpisane do re-
jestru zabytkow).

Badanie analiz zmian w zagospodarowaniu prze-
strzennym pozwolifo na uchwycenie stosowanych ,,me-
tod” oceny aktualno$ci studium:

— przyjecie, ze studium jest aktualne, bo od jego uchwa-
lenia nie uptyneto duzo czasu (okolo roku),

— przyjecie, ze studium jest nieaktualne, bo trwaja prace
nad jego zmiana lub nowym dokumentem,

— prezentacja tre$ci pozostajacych bez zwigzku z celem
analizy (np. umiejscowienie studium i opisanie jego
roli w systemie planowania przestrzennego, charakte-
rystyka zmian zachodzacych w ustawie o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym), a nastepnie wy-
ciggniecie z takiego opisu wnioskéw co do aktualnosci
studium,

— zamieszczenie rejestru wnioskéw i przeprowadzenie
wstepnej ich analizy. Liczba wnioskéw o zmiane stu-
dium $wiadczy o jego aktualnosci badz jej braku,

— stwierdzenia nieaktualnosci dokumentu z powodu
braku prognozy demograficznej, analizy srodowisko-
wej, spolecznej i ekonomicznej,

— opis faktycznych zmian w zagospodarowaniu de-
cydujacych o dezaktualizacji studium, np. budowa
nowych linii elektroenergetycznych najwyzszych
napiec),

— przepisanie cze$ci ustalenn obowiazujacego studium.
Najczesciej jednak stosowang metodg oceny aktual-

noéci studium jest poréwnanie jego tresci/ zawartosci
zwymogami ustawowymi. W tym przypadku samorzady
sprawdzajg, czy problematyka wskazana w ustawie poja-
wia si¢ w dokumencie, rzadziej analizujg za$ aktualnos¢
zawartych tresci.

Duzo wigkszym problemem jest ocena aktualnos¢ obo-
wiazujacych planéw miejscowych, co pokazata analiza
dokumentéw. W tym przypadku podstawa oceny powinny
by¢: faktyczne zmiany zachodzace w zagospodarowaniu,
np. zabudowywanie sie terenu oraz oczekiwania/wnio-
ski wykazujace potrzebe korekt ustalen obowiazujacego
planu, np. uktadu komunikacyjnego, wskaznikow zago-
spodarowania itp.

Badanie tresci rozdzialéw dotyczacych aktualnos$ci
planéw miejscowych pokazato, ze zdecydowana wigk-
szo$¢ dokumentéw zawiera do$¢ przypadkowe tresci,
z ktérych nie mozna wyprowadzi¢ konicowych, zawar-
tych w tych dokumentach wnioskéw. Ze wzgledu na duza
liczbe planéw miejscowych w gminach zaobserwowac
mozna podobienstwa w metodach oceny ich aktualnosci.
Zidentyfikowano nastepujace sposoby analizy i prezenta-
¢ji wynikajacych z niej wynikéw:

— zestawienie tabelaryczne planéw miejscowych (nazwa,
nr i data podjecia uchwaly, publikator, powierzchnia)
wraz z informacjg o aktualnosci,

— zestawienie tabelaryczne planéw miejscowych (nazwa,
nr i data podjecia uchwaty, publikator) wraz z infor-
macjg o aktualnoéci oraz lakonicznym uzasadnieniem
w przypadku jej braku,

— szczegdlowy opis kazdego z plandw, wylacznie w sy-
tuacji, gdy w gminie obowigzuje ich niewiele,

— ocena zawartosci/tresci planéw miejscowych i porow-
nanie ich ustalen z obowigzujacymi przepisami,



— ocena zgodnosci planéw ze studium,

— wnikliwa analiza tre$ci planéw pod wzgledem mery-
torycznym oraz prawnym,

— prezentacja na mapach planéw aktualnych

i nieaktualnych.

Wazny wniosek wyplywajacy z badania sposobu uje-
cia problemu aktualnosci planéw miejscowych zwigzany
jest z wielko$cig samorzadu. W analizach zmian przygo-
towanych w duzych miastach podstawowym kryterium
sg faktycznie zachodzace przemiany w uzytkowaniu tere-
nu. W gminach wiejskich i matych miastach aktualnosé¢
oceniana jest przez pryzmat liczby wnioskéw zlozonych
w sprawie ich zmiany.

Gdansk

Najciekawszym pod wzgledem merytorycznym, pozy-

tywnie wyrdzniajacym sie na tle innych badanych doku-

mentéw byla analiza zmian w zagospodarowaniu prze-
strzennym Gdanska, stad tez zdecydowano pokrétce
opisac sposob ujecia w niej problemu.

Analiza dotyczy lat 2010-2013°. Jest ona obszernym

i kompletnym opracowaniem, ktére powstalo w Biurze
Rozwoju Gdaniska. W opracowaniu tym w sposdb kom-
pleksowy opisano zmiany w zagospodarowaniu i na tym
tle dokonano oceny aktualno$ci studium oraz planéw
miejscowych. Wstepem do dokumentu jest krotka cha-
rakterystyka regulacji prawnych dotyczacych zagospo-
darowania przestrzeni. Szczegélowa cze$¢ analityczna
obejmuje nastepujace zagadnienia:

— zestawienie zmian w zagospodarowaniu przestrze-
ni na podstawie wydanych ostatecznych decyzji
administracyjnych,

— informacje dotyczace obrotu nieruchomos$ciami
komunalnymi,

— obiekty budowlane oddane do uzytku z uwzglednie-
niem funkcji oraz z podzialem na dzielnice,

— tendencje zmian w zagospodarowaniu przestrzen-
nym, w szczegdlnosci uwzgledniajace problematyke
rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej w ujeciu ilo-
$ciowym i przestrzennym; tematem rozwazan bylo
takze odniesienie sie do waznych trendéw we wspot-
czesnej urbanistyce, m.in.: rozwéj mieszkalnictwa
»do wewnatrz”, wypelniania juz istniejacych terenéw
rozwojowych, podnoszenie standardéw przestrzeni
miejskiej poprzez powstawanie nowych zalozen par-
kowych, nowych strukturotwérczych obiektéw ustu-
gowych o znaczeniu metropolitalnym, rewitalizacja;
W opracowaniu szczegélowo oméwiono najwazniejsze
zmiany ukladu uliczno-drogowego, rozbudowy trans-
portu zbiorowego oraz sieci drég rowerowych; cato§é

5 Wypracowany wzor postuzyt takze przygotowaniu analizy w 2018 r.

zmian, ktore zaszly w przestrzeni miasta. W anali-
zowanym obszarze, odniesiono takze do obowigzu-
jacego studium w kontekscie wskazan polityki prze-
strzennej dla dziatan podejmowanych przez wladze
miasta w takich aspektach jak m.in. ustugi, przestrze-
nie publiczne, ochrona §rodowiska, mieszkalnictwo,
rolnicza i lesna przestrzen produkcyjna i inne.

Zestawione kompleksowe informacje o zmianach w za-
gospodarowaniu przestrzennym stanowily tlo do waznej,
logicznej i niespotykanej w innych przegladanych anali-
zach zmian metody oceny aktualnosci studium. Jej pod-
kreslenia godne ujecie, poza wskazaniem zagadnien do
uzupelnienia lub korekty, zawiera takze charakterystyke
iocene postepéw w opracowaniu planéw miejscowych, in-
formacje o wielko$ciach rezerwy terenéw na rézne cele pu-
bliczne z podziatem na dzielnice, a takze podsumowanie
skutkéw ekonomicznych uchwalenia planéw miejscowych.
W tej czesci analizy dokonano takze zestawienia i oceny
wnioskéw w podziale na dzielnice. W tym przypadku
zastosowano takze ciekawg metode opisu problematyki
w nich zawartych. Tematycznie wnioski podzielono na:
— zniesienie rezerwacji na cele transportowe,

— zniesienie rezerwacji na cele ustugowe,

— zniesienie przeznaczenia na zielen i cele ekologiczne,

— przeznaczenie pod zabudowe,

— przeznaczenie na funkcje mieszkaniowe,

— przeznaczenie na funkcje mieszkaniowo-ustugowe,

— przeznaczenie na funkcje ustugowe (komercyjne),

— przeznaczenie nainne funkcje (w tym cele publiczne),

— rozszerzenie przeznaczenia o mieszkaniowke,

— rozszerzenie przeznaczenia o ustugi,

— rozszerzenie przeznaczenia o inne funkcje,

— zmiang ograniczen planistycznych bez zmiany prze-
znaczenia (zalagodzenie lub zaostrzenie ograniczen),

— wykup mieszkan,

— ustanowienie lub zmianeg dojazdu, statusu, przebiegu
ulicy,

— inne.

Ocena miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego opracowana zostala na podstawie uwarun-
kowan faktycznych. W analizie catkowicie pominieto
akcentowana przez inne samorzady problematyke zgod-
nosci zakresu planéw z obowigzujacymi przepisami.
W przypadku kazdego z wskazanych jako nieaktualne
planéw (79 pozycji) krétko opisano przyczyne utraty
aktualno$ci (np. rozszerzenie zakresu funkeji, zmiana za-
pisow w zakresie odprowadzenia wod deszczowych oraz
zmniejszenie wskaznikéw parkingowych, zwiekszenie
parametréw urbanistycznych, rozszerzenie mozliwosci
realizacji funkcji mieszkaniowej, ustalenie wewnetrznej
obstugi komunikacyjnej itp.), precyzyjnie opisano obszar
utraty aktualnosci. W uwagach dodatkowych zawarto in-
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Metody tworzenia analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym w trybie art. 32 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w oparciu o dokumenty sporzadzane przez gminy

formacje o podjetych dziataniach celem zaktualizowania

planéw. Analiza zawiera takze wykaz planéw o niepelnej

aktualnosciz wyszczegoélnieniem probleméw do usunie-
cia. Lista ta obejmuje 57 planéw miejscowych.

W analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gdanska zastosowano unikalne w poréwnaniu z innymi
miastami rozwiazanie dotyczace wieloletnich programéw
sporzadzania planéw miejscowych. W rozdziale tym
wskazano, ze docelowo caly obszar miasta w granicach ad-
ministracyjnych z wyjatkiem terenéw trwale wytaczonych
z zainwestowania bedzie pokryty planami. Podkreslono
takze zasady, ktérymi kierowa¢ si¢ beda wtadze miasta,
podejmujac prace nad nowymi planami - sg to:

— plany realizujace interes publiczny w sposéb bezpo-
$redni (np. ustalanie rezerw terenéw na inwestycje
celu publicznego),

— plany realizujace interes publiczny (np. nowe miejsca
pracy, wazne ustugi dla mieszkancéw, wptywy podat-
kowe, prestiz miasta) za po$rednictwem inwestordéw
prywatnych,

— plany realizujgce interes komercyjny, prywatny, jed-
nak w pewnych koncentracjach, gdzie w ramach jed-
nej procedury planistycznej mozna uwzglednic kilka
celéw (w tym zasadnych wnioskéw),

— plany dla realizacji interesu prywatnego
jednostkowego,

— spodziewany realny czas rozpoczecia planowanych
inwestycji z oczywistym priorytetem dla inwestycji
najpilniejszych.

Jednocze$nie w rozdziale tym zaakcentowano, Ze miasto
nie bedzie przystepowa¢ do planéw — nawet pilnych i nie-
kontrowersyjnych - o ile bylyby one sprzeczne z obowiazu-
jacym studium. Stang si¢ one priorytetem po uchwaleniu
nowego studium, w ktorym sprzeczno$¢ juz nie wystapi.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gdanska jest pelnym, przemyslanym pod wzgledem tre-
$ci i formy dokumentem. Wnioski w niej zawarte majg
swoje potwierdzenie w zgromadzonym materiale Zrédto-
wym. Przyjeta metoda pracy jest logiczna. Sposéb zapre-
zentowania zebranego materiatu wskazuje na przemysla-
ny sposob jego gromadzenia juz w chwili wytworzenia
informacji. Dokument zawiera 14 dobrze dobranych te-
matycznie i czytelnych w swojej tresci rycin, ktére ilu-
struja w sposob wystarczajacy opisywang problematyke.

Podsumowanie i wnioskKi

Pierwszym i najwazniejszym wnioskiem wynikajacym
z badania metody opracowania analiz zmian w zago-

spodarowaniu przestrzennym jest duza réznorodnosc¢,
wrecz skrajno$¢ obserwowanych podej$¢ do tworzenia
tych opracowan. Na jednym biegunie znajduja si¢ ob-
szerne, wnikliwe analizy trafnie uzasadniajace wnio-
ski i formutowane zalecenia. Na drugim za$ sg krotkie,
niespdjne dokumenty, w ktérych analiza nie wspoélgra
z wyciagnietymi z niej wnioskami.

Jakos¢ przebadanych dokumentéw $wiadczy o nie-
zrozumieniu przez wiekszo$¢ gmin potrzeby przepro-
wadzania okresowej oceny zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym i okreélenia ich wptywu na prowadzong
polityke przestrzenng oraz obowiazujace plany miejsco-
we. Dominuja analizy ilo§ciowe, wérdd nich zestawie-
nia danych liczbowych, statystycznych, géwnie decyzji
o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji inwesty-
¢ji celu publicznego i wydanych pozwolen na budowe.
Zestawienia te pozbawione odniesienia przestrzennego
nie pozwalaja na wyciaganie wlasciwych wnioskéw.

Z badanych analiz wynika, ze duza cz¢$¢ samorza-
dow lokalnych nie ma pomystu na polityke planistyczna.
Jedynymi konkretami jest konieczno$¢ ukonczenia roz-
poczetych procedur planistycznych. W pozostatych przy-
padkach do$¢ szczegotowo opisuje si¢ tryb, w jakim rada
gminy przystapi do opracowania planu miejscowego.

Kolejnym wnioskiem wynikajacym z badania analiz
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym jest o wiele
wyzsza merytoryczna warto$¢ tych dokumentéw, ktére
powstaly w pracowniach urbanistycznych wchodzacych
w sklad struktury urzedu. Zauwazalna jest znajomos¢
specyfiki/ problematyki zagospodarowania przestrzen-
nego gminy i umiejetnos$¢ oceny jego biezacych potrzeb.

Kryterium najczesciej branym pod uwage przy ocenie
aktualnosci aktéw planowania przestrzennego jest zgod-
no$¢ ich zakresu z obowigzujgcymi przepisami zawar-
tymi w upzp, odpowiednio art. 10, 15 i 16 (skala mapy).
Jednak wskaza¢ nalezy, ze nie kazdy plan miejscowy
uchwalony na mocy upzp wobec niespetnienia wymo-
gow okreslonych obecnymi przepisami uzna¢ nalezy za
nieaktualny.

Wyniki przeprowadzonego badania w kontekscie
prowadzonych od lat prac nad zmiang upzp sa krytycz-
nym glosem w dyskusji nad potrzeba utrzymywania
w tak luznej formule analizy zmian w zagospodaro-
waniu przestrzennym. W ocenie autora gromadzenie
i przetwarzanie danych o zmianach zachodzacych
w przestrzeni jest dziataniem waznym dla prowadze-
nia racjonalnej polityki przestrzennej i powinno zosta¢
wzmocnione.
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ZRéDLA INTERNETOWE I BAZY DANYCH

AKTY PRAWNE I ORZECZNICTWA
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Methods for creating analyses of changes in spatial
development in the mode of the Act on Spatial Planning
and Management, based on documents created by local
communes

#analysis of changes in spatial development, #spatial planning, #spatial management

Abstract

Analysis of changes in spatial development, assessment of progress in the development of local plans and develop-
ment of long-term programs for their preparation in relation to the findings of the examination of the conditions
and directions of spatial development of the commune is developed on the basis of the article 32 of the Act on
Spatial Planning and Management. It is a document that is to play an important role in assessing the validity of
the municipality’s spatial policy and local spatial development plans. Its main function - assessment — consists in
examining the scale of changes in spatial development and the resulting necessity to introduce corrections to existing
spatial planning acts. This analysis is also intended to include an assessment of progress in the development of local
plans and the establishment of multi-annual programs for their preparation. The article is an overview of various
methods of creating analyses of changes in spatial development by analyzing the content of documents prepared
by local governments. The study showed that in the overwhelming majority of cases these analyses are imperfect,
contributing little to the management of space in the commune. They are often a dummy of a planning document
which should meet the basic statutory requirement — to exist . At the same time, it should be noted that at the other
extreme there is wise, thoughtful and thorough research, from which specific conclusions and related tasks for the
authorities are drawn. The summary article also contains methodological recommendations for creating analyses
of changes in spatial development. Their source is the author’s best solutions and own experience.
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