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STRESZCZENIE

W artykule dokonano analizy tendencji rozwoju gminy Lipnik w zakresie budownic-
twa mieszkaniowego jednorodzinnego w latach 2007-2014. Gmina wiejska zlokalizowa-
na w wojewodztwie $wigtokrzyskim to gmina rolnicza, w ktorej zdecydowana wigkszo$¢
mieszkancow znajduje si¢ w wieku produkcyjnym. Autor zatem dokonuje analizy zacho-
dzacych zmian w przestrzeni gminy Lipnik, dotyczacych zagospodarowania przestrzennego
domami jednorodzinnymi wolnostojacymi, na podstawie wydanych decyzji pozwolenia na
budowe w latach 2007-2014.

Stowa kluczowe: gmina Lipnik, planowanie przestrzenne, pozwolenie na budowe, budow-
nictwo mieszkaniowe jednorodzinne

Wstep

Rynek nieruchomosci jako system skupiajacy szereg elementdw wzajemnie ze
soba powiazanych jest znacznym czynnikiem rozwoju gospodarki. Wedtug danych
Eurostatu 53,7% Polakéw mieszka w domach jednorodzinnych. Od 8 lat odsetek
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ten systematycznie ro$nie, zblizajac si¢ do $redniej unijnej. Na rosnaca liczbg osob
mieszkajacych w domach jednorodzinnych moze mie¢ wptyw m.in. bogacenie si¢
spoleczenstwa, a takze che¢ ucieczki od codziennego zgietku miasta. W wojewodz-
twie $wietokrzyskim w pierwszej potowie 2012 r. inwestorzy indywidualni oddali
do uzytku 1187 domoéw jednorodzinnych, rozpoczeli budowe 1547 domoéw, a takze
uzyskali pozwolenia na 1609 nowych inwestycji.

Autor na przykltadzie jednej z gmin wojewodztwa $wigtokrzyskiego — gminy
Lipnik — bada zmiany zachodzace w dziedzinie budownictwa jednorodzinnego wol-
nostojacego. Okres analizy obejmuje lata 2007-2014 (potowa maja).

Pozwolenie na budowe jako podstawowa instytucja prawa budowlanego

Jedng z zasad prawa budowlanego jest zasada wolnosci budowlanej [Ostrow-
ska 2009, 7]. Zasada ta przyznaje kazdemu, kto posiada prawo do dysponowania
dana nieruchomoscia na cele budowlane pozwolenie na budowe zgodnie z ustawa
o prawie budowlanym. Jest to decyzja administracyjna wydana przez organy ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej zezwalajaca na rozpoczecie 1 prowadzenie
budowy lub wykonywanie robot budowlanych innych, niz budowa obiektu budow-
lanego [Ustawa 1994]. Wydanie decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budo-
we jest efektem stosowania normy prawnej [Jaskowska 1998, 12—16]. Ponadto jest
to decyzja konstytutywna, czyli tworzaca nowy stan prawny, nadajaca konkretnym
podmiotom uprawnienia na podstawie norm prawa. Na uwage zashuguje fakt, ze
pozwolenie na budowe jest aktem prawnym, ktorego efekty oddziatywuja na osoby
trzecie. W my$l prawa budowlanego prawo osob trzecich ogranicza si¢ do zapew-
nienia im ochrony przed ewentualnymi negatywnymi skutkami czy tez niedogod-
no$ciami decyzji [Serafin 2006, 29]. Aby uzyska¢ pozwolenie na budowe, nalezy
ztozy¢ [Ustawa 1994]:

— wypeliony wniosek o udzielenie pozwolenia na budowe,

— cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami,

pozwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegolny-
mi oraz za§wiadczeniem, o ktorym mowa w art. 12 ust. 7,

— o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomos$cig na

cele budowlane,
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— decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest
ona wymagana, zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wyjasénienia wymaga definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Jest to
budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub gru-
powej, stluzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie
samodzielng cato$¢, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku [Ustawa 1994].
Wszelkie budynki mieszkalne jednorodzinne, wraz z przeznaczonymi dla potrzeb
mieszkancéw budynkami garazowymi i gospodarczymi, wchodzg w sktad zabudo-
wy jednorodzinnej [Rozporzadzenia 2002].

Charakterystyka gminy Lipnik

Jest to gmina wiejska nalezaca od 1 stycznia 1999 r. do powiatu opatowskie-
go. Potozona jest w wojewddztwie swigtokrzyskim (w latach 1975-1998 wchodzi-
ta w sktad wojewddztwa tarnobrzeskiego), zlokalizowana migdzy Sandomierzem
(19 km) 1 Opatowem (12 km) oraz na skrzyzowaniu drég krajowych nr 9 (Radom—
—Rzeszéw) oraz nr 77 (Lipnik—Przemysl).

Gmina Lipnik wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. posiada liczbe
5885 mieszkancoéw. Podzielona jest pod wzgledem administracyjnym na 22 sotec-
twa. Ksztattowanie si¢ liczby mieszkancow badanej gminy w latach 2006-2012
przedstawiane zostato w tabeli 1.

Tabela 1. Liczba ludnosci gminy Lipnik w latach 20062012

Liczba ludnosci gminy Lipnik w latach 2006-2012

Rok 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Liczba ludnoéci 6053 5984 5906 5875 5868 5662 5585

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie statystyk Urzedu Gminy Lipnik.
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Struktura wiekowa ludno$ci wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. ksztattu-
je sig¢ nastgpujaco: w wieku przedprodukcyjnym — 985 oséb, w wieku produkcyjnym
— 3522 osoby oraz w wieku poprodukcyjnym — 1078 0sob [Statystyczne Vademecum
Samorzadowca 2013].

Gming Lipnik zamieszkuje znaczna liczba 0s6b w wieku produkcyjnym. Udziat
tej grupy wiekowej wynosi — 63%. Na koniec roku zarejestrowane byty 1242 osoby
bezrobotne. Gmina posiada ukryty potencjat, ktory obecnie nie jest wykorzystywa-
ny. Od potudnia gmina graniczy z gminami: Klimontéw i Obrazéw (powiat sando-
mierski), od wschodu z gming Wilczyce (powiat sandomierski), od pétnocy z gming
Wojciechowice oraz miastem i gming Opatéw, od zachodu za$§ z gming Iwaniska
(wszystkie gminy powyzej naleza do powiatu opatowskiego).

Gmina Lipnik posiada taczna powierzchni¢ w wysokosci 8170 ha. W jej sktad
wchodzg uzytki rolne w ilosci 7329 ha, lasy — 319 ha, wody — 33 ha oraz nieuzytki
— 20 ha [Studium..., 25].

Wedhug podziatu fizyczno-geograficznego Polski [Kondracki 1980, 16] gmina
potozona jest w obrebie Wyzyny Sandomierskiej. Jest to region wyzynny, stosunko-
wo plaski, pokryty grubg warstwa lessu [www.wrota-swietokrzyskie.pl]. Zasadnicza
czescig wyzyny jest wysoczyzna lessowa, jej powierzchnia rozposciera si¢ w §rod-
kowej czgsci gminy (rejon wododziatu Opatdéwki i Koprzywianki). Miejscami osigga
280,0 m n.p.m. (gldwnie jest to 250-270 m n.p.m.), najwyzsze spadki terenu raczej
nie przekraczaja 5%. Trzeciorzedowy naktad utworéw paleozoicznych w poinocnej
i potnocno-wschodniej czesci gminy zwigzany genetycznie z Zapadliskiem Przed-
karpackim, wyksztatcony jest na wschod przez zwiry, piaski oraz stabo scementowa-
ne piaskowce [Olaszczek 2008, 588]. Obszar gminy byl przedmiotem prowadzenia
szeregu prac geologiczno-poszukiwawczych, w ktorych okreslono wystepowanie
obszaréw ztozowych z surowcoéw mineralnych, pospolitych, zwigzanych z podto-
zem paleozoicznym i czwartorzedowym. Surowce te majg zastosowanie w budow-
nictwie drogowym, do produkcji kamienia tamanego i kruszywa oraz w przemysle
budowlanym. Aktualnie na terenie gminy nie prowadzi si¢ koncesjonowanej eks-
ploatacji zadnego z wymienionych surowcéw. Wydobycie piaskowcow i dolomitow
prowadzone w latach ubieglych na skalg¢ przemystowsa zostato zaniechane. W rezul-
tacie powstaly kamieniolomy w miejscowosciach: Zurawniki, Stabuszewice i Mie-
dzygorz, ktore wymagaja rekultywacji.
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Gleby gminy Lipnik to jej najwigksze bogactwo. Czarnoziemy wystepuja
przede wszystkim we Wlostowie i okolicy. Jest ich okoto 45% w Lipniku 1 30%
w sasiednich miejscowosciach. Jednak w strukturze glebowej catej gminy Lipnik do-
minuja gleby pytlowe wytworzone z lessu. W dolinie Opatéwki, szczegdlnie w strefie
wylewow tej rzeki, osadzily si¢ rowniez urodzajne, ale trudniejsze do uprawy mady.

Uzytki rolne wystepujace na terenie gminy zaliczane sa do gleb I-VI klasy
bonitacyjnej. Postgpuje zmniejszanie si¢ powierzchni uzytkowanej rolniczo. Grunty
przejmowane sa na cele nierolnicze oraz stanowig skutek wystepujacych zjawisk ero-
zji. Zagrozenia o charakterze jakoSciowym wynikaja z dziatalno$ci wydobyweczej,
oddzialywania na grunty rolne zanieczyszczen powietrza pochodzacych z przemystu
i komunikacji, zanieczyszczen wod i zanieczyszczen odpadami. Funkcje wiodaca
na terenie gminy Lipnik pelni rolnictwo oparte na sektorze prywatnym. Ze wzgledu
na sprzyjajace warunki glebowo-klimatyczne gmina Lipnik jest dobrze rozwinig-
ta rolniczo i posiada odpowiednie warunki do dalszego rozwoju rolnictwa, w tym
warzywnictwa i sadownictwa. Z uwagi na wystepujace na terenie gminy warunki
fizjograficzne (rodzaj pokrywy glebowej, rzezbe terenu, warunki klimatyczne) gleby
narazone sg w duzym stopniu na degradacj¢ powodowana wystepowaniem zjawisk
erozji wodnej, wawozowej 1 wietrznej [Zimnicki 1965, 29]. Powstaja trwate zmiany
warunkow przyrodniczych powodujgce obnizenie potencjalu produkcyjnego ziemi
i warunkéw ekologicznych krajobrazu.

Na aktualng sytuacje na gminnym rynku pracy miaty wptyw zarowno czynniki
wewnetrzne, jak i zewnetrzne. Czynniki zewnetrzne, jakimi byla niewatpliwie zmiana
systemu ekonomicznego na przetomie lat 80. i 90. XX w. uaktywnita czynniki we-
wnetrzne, wpltywajac w istotny sposob m.in. na spadek rentownos$ci lub upadek nie-
ktorych firm (GS w Lipniku, PGR we Wlostowie, Cukrownia we Wtostowie), struk-
ture wlasno$ciowa przedsiebiorstw oraz ujawnienie si¢ bezrobocia i jego strukture.

Zmiany przestrzeni na terenie gminy Lipnik w latach 2007-2014

Na podstawie przeprowadzonej analizy wydanych decyzji dotyczacych pozwo-
lenia na budow¢ na obszarze gminy Lipnik zaobserwowano znaczng przewagg licz-
by wybudowanych domow jednorodzinnych w trzech miejscowo$ciach: Whostow,
Kuréw oraz Lipnik. Szczegétowe dane dotyczace wydawanych decyzji pozwolenia
na budowe na terenie gminy Lipnik przedstawiane zostaty w tabeli 2.
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Tabela 2. Najczgsciej wydawane pozwolenia na budowg na terenie gminy Lipnik
w latach 20072014
Miejscowosé
Rok Lipnik Kurow Wtostow
nr dziatki — powierzchnia | nr dzialki — powierzchnia | nr dziatki — powierzchnia
(m?) (m?) (m?)
11/1-110
14/12 - 120
2007 272 =200 99 — 100 -
14/10 — 90
333 -240
317/2-120 168 — 140
2008 14/24 - 150 188 - 120 167/23 — 100
14/19 — 100
1155/2 /110
2009 153/4, 153/6 — 130 389/5-110 278/2 /120
414/5 -150 306/3 — 120
2010 }igg: 118 183//2 - 180 421 -130
156 — 150 410/1 - 150
157/1 — 150
2011 14/15 -200 183/5-191 48/2 - 110
71 - 180 109 - 120 259 - 150
14/9 — 120
75/3 -170 318/1-120
2012 157/1 - 150 29713 ~ 160 157/3— 130
355-160
2013 - 304-170 56200
2014 14/14 - 150 — 210 - 140

Zrodto: opracowanie wiasne.

W 2007 r. wydano 13 decyzji dotyczacych pozwolenia na budowe domu jed-
norodzinnego, w 2008 r. — 9 decyzji, natomiast w 2009 r. — 6. Lata 2010 i 2011
charakteryzowaty wydanie 13 decyzji dotyczacych pozwolenia na budowe. W 2012
12013 r. wydano po 8 decyzji, zas§ w 2014 r. (do potowy maja) 2 decyzje.
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Rys. 1. Mapa gminy Lipnik informujaca o liczbie wybudowanych doméw jednorodzinnych

Zrddto: opracowanie wlasne.

Jak obrazuje mapa, miejscowosci o najwigkszej liczbie wybudowanych do-
mow zlokalizowane sg w centralnej czesci gminy. We Wlostowie, najwigkszej miej-
scowosci gminy Lipnik, wydano w tym okresie 14 pozwolen na budowe. Kolejng
miejscowoscig, w ktérej wznoszono domy w wigkszej liczbie w okresie 8 lat, byla
miejscowos¢ Kurow liczaca 456 mieszkancow [GUS]. Zdecydowanym liderem jest
miejscowos¢ Lipnik, w ktdrej zagospodarowanie przestrzenne zmienione zostato
przez 18 nowych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych.

Infrastruktura miejscowosci Wtostow, do ktorej zaliczajg si¢ m.in. szkota, osro-
dek zdrowia, apteka, sklepy, zacheca do lokowania kapitalu. Dodatkowymi atutami
sg urodzajne gleby czarnoziemy, bliskie sgsiedztwo miasta Opatoéw oraz usytuowa-
nie miejscowosci wzdhuz drogi krajowej nr 9. Niegdys osadnictwo we Wlostowie
determinowata bardzo dobrze prosperujagca Cukrownia Wtostow, zalozona w 1913 .
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Rys. 2. Liczba wybudowanych domoéw jednorodzinnych wolnostojacych
wg powierzchni budynku (m?) w miejscowosci Wiostow
w okresie 2007-2014

Liczba
wybudowanych
domow

3

b

2007 rok 2008 rok 2009 rok 2010rok 2011 rok 2012rok 2013 rok 2014 rok

Rok
wybudowania domu

80-110 ®110-140 ®140-170 W170-200 ®200-230 & powyzej 230 (m?)

Zrbdto: opracowanie wlasne.

Jak wynika z rysunku 2, najcze$ciej budowano domy o powierzchni mieszcza-
cej si¢ w granicach 110-140 m?. Metraz 80—110 m? rowniez cieszyt si¢ powodze-
niem. Tylko jeden dom powstat o powierzchni powyzej 170 m?, a ponizej 200 m*
W miejscowosci Whostow w latach 2007-2014 budowano domy jednorodzinne
o powierzchni nie mniejszej niz 80 m? oraz nie wigkszej niz 200 m?.

Miejscowos¢ Kurdéw z kolei jest idealnie potozona wzglgdem miejscowosci
Sandomierz (20 km), Opatéw (13 km), Tarnobrzeg (30 km). Ponadto w Kurowie
dzialaja firmy o charakterze ustugowym. Oznacza to, ze istnieje zatem potencjalna
perspektywa pracy w miejscowosci, co zachegca do osiedlenia si¢. Na uwage zastu-
guje rowniez fakt, ze w miejscowosci istnieja gospodarstwa rolne o duzym obszarze
— wobec tego sezonowe prace wielokrotnie zmuszaja gospodarzy do dodatkowego
zatrudniania os6b. Poza tym tad przestrzenny jest zachowany w tej miejscowosci,
czyli uksztaltowanie przestrzeni tworzace harmonijng catos¢ [Ustawa 2003], ukazu-
je atrakcyjng oprawe wizualng miejscowosci.
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Rys. 3. Liczba wybudowanych domoéw jednorodzinnych wolnostojacych
wg powierzchni budynku (m?)
w miejscowosci Kuréw w okresie 20072014

Liczba
wybudowanych
domow

3

T iun

2007 rok 2008 rok 2009 rok 2010 rok 2011 rok 2012 rok 2013 rok 2014 rok Rok
ol

wybudowania domu
E80-110  ®110-140  ®140-170 170200  ®200-230  ®powyzej 230 (m?)

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Jak wynika z rysunku 3, najcze$ciej w miejscowosci budowano domy o po-
wierzchni mieszczacej si¢ w przedziale 140—170 m?, a zatem wigkszej niz w sasied-
niej miejscowosci Wiostow. Metraz doméw 80-110 m? oraz 110-140 m? rowniez
cieszyl si¢ powodzeniem wsrod budujacych. Jedynie jeden dom powstat o po-
wierzchni powyzej 170 m? i 200 m* W miejscowosci Kuréw w latach 2007-2014
budowano domy jednorodzinne o powierzchni nie mniejszej niz 80 m? oraz nie
wigkszej niz 230 m?2.

Miejscowos$¢ Lipnik, stanowigca niekwestionowane centrum gminy, charakte-
ryzuje si¢ najwickszym zainteresowaniem w$rdd osob podejmujacych decyzje wy-
budowania domu. Dla tej miejscowosci wydano 18 decyzji dotyczacych pozwolen
na budowe¢ domow jednorodzinnych wolnostojacych. Lokalizacja szkoty, siedziba
wladz gminy, dzialajace firmy ustugowo-handlowe oraz trwajgce inwestycje mogty
wplynaé na ten wynik.
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Rys. 4. Liczba wybudowanych domoéw jednorodzinnych wolnostojacych
wg powierzchni budynku (m?)
w miejscowosci Lipnik w okresie 2007-2014
Liczba

wybudowanych
doméw

3

1+ — — ‘ ——
2007 rok 2008 rok 2009 rok 2010 rok 2011 rok 2012 rok 2013 rok 2014 rok

Rok
80-110  m110-140  m140-170  ®170-200 ®200-230 M powyzej 230 (m?) wybudowania domu

Zrodto: opracowanie wlasne.

Jak wynika z rysunku 4, najczesciej budowano domy o powierzchni mieszcza-
cej sie w granicach 110-140 m?, a zatem mniejsze niz w sgsiedniej miejscowosci
Kurow. Wsréd wznoszonych doméw dominowaty domy o powierzchni 80—110 m?
oraz 110-140 m?. Jeden dom powstat o powierzchni powyzej 230 m?.

Rys. 5. Ksztattowanie si¢ liczby wybudowanych domoéw jednorodzinnych gminy Lipnik
w latach 2007-2014

14
12 N\ / \

10 \ / \
‘ N/ AN
‘ ~\/ \\

A\

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
(do 15 maja)

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Przeprowadzone analiza wskazuje, ze w latach 2007-2009 zaobserwowano spadek
liczby wybudowanych doméw. W latach 20102011 nastgpit wzrost. Tendencja znizko-
wa liczby wybudowanych doméw jednorodzinnych wolnostojacych nastapita od 2012 1.

Podsumowanie

Zmiany gospodarcze oraz spoleczne zachodzace w kraju wptywaja na zmiany
w lokalnej przestrzeni. Powstajace nowe budynki mieszkalne $wiadczg o istnieja-
cych perspektywach dla przyszlych pokolen. Osiedlanie si¢ mieszkancow gminy
w centralnej czgsci uwarunkowane jest dobrym zagospodarowaniem infrastruktural-
nym. Obecnie zagospodarowanie przestrzenne gminy Lipnik ulega zmianom przez
budowe¢ domoéw jednorodzinnych wolnostojacych.
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METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

TRENDS IN THE DEVELOPMENT OF CITIES LIPNIK SINGLE-FAMILY HOUSING
IN THE YEARS 2007-2014

Abstract

This article analyzes the development trend of the Commune Lipnik in single-family
housing in 2007-2014. Rural commune located in Swigtokrzyskie this agricultural commune
in which the vast majority of the population is of working age. The author, therefore, analyz-
es the changes taking place in the Municipal Lipnik zoning detached single-family houses,
based on the issued building permit in 2007-2014.
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