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Nieruchomosci gminne w gminnych programach rozwoju
w strefie zewnetrznej Szczeciniskiego Obszaru Metropolitalnego

Kazdy obszar metropolitalny dzieli si¢ na centrum, czyli miasto gléwne, oraz strefe zewnetrzna, sktadajacy si¢
z gmin bezposrednio przylegtych do miasta gtéwnego badz tez w inny sposéb z nim funkcjonalnie powigzanych.
Realizacja funkcji metropolitalnych w strefie zewnetrznej obszaru metropolitalnego wptywa w istotnym stopniu na
mozliwosci rozwojowe catego obszaru. Jedng z plaszczyzn wspéipracy w ramach obszaru metropolitalnego moze by¢
gospodarka nieruchomos$ciami, w szczegélnosci nieruchomosciami gminnymi. Programy i strategie rozwoju powin-
ny dokladnie formutowaé wizje gospodarowania nieruchomosciami gminnymi. W artykule przeanalizowano zapisy

gminnych strategii i programéw rozwoju dotyczace nieruchomosci gminnych.

Stowa kluczowe: Szczeciriski Obszar Metropolitalny, nieruchomosci gminne, rozwéj lokalny.

1. Wstep

Rozwéj koncepcji obszaréw metropolitalnych
wymaga poglebionej analizy wielu probleméw.
Jako obszar metropolitalny, zgodnie z ustawsa
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, nalezy rozumie¢ obszar
wielkiego miasta (centrum) oraz powigzanego
z nim funkcjonalnie otoczenia (strefa zewnetrz-
na obszaru metropolitalnego). Strefa zewngtrzna
obszaru metropolitalnego to zespSt gmin badz
bezposrednio do metropolii przylegltych, badz
w specjalny sposéb z nig powiazanych, okreslo-
ny w koncepcji przestrzennego zagospodarowa-
nia kraju. Jednym z najwazniejszych zagadnien
zwigzanych z funkcjonowaniem obszaréw me-
tropolitalnych jest rola i miejsce nieruchomo-
§ci gminnych w gminnych programach rozwo-
ju, gdyz istotng plaszczyzna wspélpracy gmin
z danego obszaru metropolitalnego moze by¢
koordynacja dzialai w sferze gospodarki nie-
ruchomosciami (Topczewska, Sieminski 2003;
Lewandowski 2005). Koordynacja taka poma-
ga w rozwoju przede wszystkim funkcji gospo-

Teodor Skotarczak — Katedra Prawa i Gospodarki Nieru-
chomosciami, Zachodniopomorski Uniwersytet Techno-
logiczny; Maciej . Nowak — Katedra Prawa i Gospodarki
Nieruchomosciami, Zachodniopomorski Uniwersytet

Technologiczny.

darczej, turystycznej czy mieszkaniowej na tere-
nie danej gminy. Cena ziemi w znaczeniu gruntu
budowlanego stanowi wazny miernik ,warto$ci
gminy” (Nowinska 1997). Nalezy tu dodag, ze
istotnym atrybutem jednostek samorzadu tery-
torialnego jest ich samodzielnos¢ (Filipiak 2008),
skutkiem czego rézne ich zadania bywaja reali-
zowane w odmienny, uzalezniony od inicjatywy
wiadz gminnych sposéb. Réwniez instrumenty
realizacji poszczegélnych celéw (w tym instru-
menty planistyczne) czesto przybieraja odmien-
na w réznych gminach forme. W literaturze oraz
w fachowych opracowaniach, w tym w Zaktu-
alizowanej koncepeji przestrzennego zagospodaro-
wania kraju, wskazuje si¢, ze duze mozliwosci
w odniesieniu do gospodarki nieruchomoscia-
mi gminnymi nie sg jednak w petni wykorzysty-
wane.

Celem artykutu jest okreslenie, jakie miejsce
problematykagospodarowanianieruchomos$ciami
gminnymi zajmuje w strategiach i planach roz-
woju i innych dokumentach wiasciwych dla gmin
potozonych w strefie zewnetrznej Szczeciriskiego
Obszaru Metropolitalnego (SOM). W niniej-
szym artykule badaniom zostaty poddane naste-
Pujace gminy:

a) gminy wiejskie — graniczace z Niemcami: Kot-
baskowo i Dobra Szczeciriska (gminy przy-
graniczne) — nalezace do SOM,;
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b) gminy wiejsko-miejskie: Gryfino, Goleniéw
oraz Police — nalezace do SOM,;

¢) typowegminywiejskie KobylankaiStare Czar-
nowo oraz powigzana funkcjonalnie z gming
Szczecin gmina miejska Stargard Szczecinski
— nalezgce do SOM;

d) gminy, ktére nie przynalezag do SOM, wcho-
dzg za$ w sklad wojewédztwa zachodniopo-
morskiego: gmina wiejsko-miejska Pyrzyce,
gmina wiejska przygraniczna Widuchowa,
gmina wiejska Banie — zgodnie z Koncep-
cja Zagospodarowania Przestrzennego SOM
znajdujg si¢ one jednak w strefie oddziatywa-
nia SOM.

Z punktu widzenia prowadzonych badan naj-
wazniejsze s3 gminy wchodzace w sktad SOM.
Badaniem objeto wszystkie gminy ze strefy ze-
wnetrznej SOM. Gminy spoza SOM z woje-
wodztwa zachodniopomorskiego (ale jednoczes-
nie znajdujace si¢ w strefie oddziatywania SOM)
oraz gminy z innych obszaréw metropolitalnych
zostaly wybrane w celu poréwnania poszczegdl-
nych koncepcji rozwoju. Wybér ten pozwolit le-
piej ocenié¢ tres¢ poszczegSlnych dokumentéw,
w szczegolnosci strategie rozwoju gmin z SOM.

Mozna przyjaé, ze tres¢ strategii i planéw rozwo-
juwe wspomnianych gminach jest reprezentatywna
dla ogélnej tresci podobnych dokumentéw w wick-
szoéci stref zewnetrznych polskich obszaréw me-
tropolitalnych. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze
pojecie Szczeciriskiego Obszaru Metropolitalnego
wzbudza spory wsréd badaczy (Smetkowski, Jato-
wiecki, Gorzelak 2009, Gorzelak, Smetkowski
2005, Nowak 2009). Szczeciriski Obszar Metro-
politalny jest jednak przedstawiony w tak istot-
nych dokumentach i opracowaniach, jak Plan
Zagospodarowania  Przestrzennego  Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego (przyjety uchwata Sejmiku
Wojewédztwa Zachodniopomorskiego z 26
czerwea 2002 r. w sprawie uchwalenia Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewédztwa
Zachodniopomorskiego), Koncepja zagospodaro-
wania przestrzennego strefy V Szczeciriskiego Obszaru
Metropolitalnego z uwzglednieniem obszardw poten-
cjalnych dla rozwoju gospodarczego wydana przez
Regionalne Biuro Gospodarki Przestrzennej Wo-
jewédztwa Zachodniopomorskiego!, Zaktualizo-

! Nalezy podkreslié, ze zgodnie z tym ostatnim, bardziej
aktualnym dokumentem do SOM poza miastem Szczecin

wana Koncepgja Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju, atakze dokumenty gminne gmin wojew6dz-
twa zachodniopomorskiego.

W artykule poszczegdlne grupy wskazanych
powyzej gmin sg rozpatrywane w osobnych roz-
dziatach. Oprécz analizy dokumentéw gminnych
przeprowadzono réwniez wywiady bezposrednie
w gminach wsréd urzednikéw zajmujacych sig
gospodarka nieruchomosciami gminnymi.

2. Koncepcje rozwoju gmin
w gminach przygranicznych
strefy zewnetrznej SOM

W literaturze podnosi sie, ze zachodnie przy-
graniczne gminy nie wykorzystuja w przewa-
zajacej mierze swojego potozenia, co przektada
si¢ na ich mato dynamiczny rozwéj gospodarczy
(Nowiriska-Eazniewska 2004). Aby przeanali-
zowa¢é zalozenia strategii gminnych wzgledem
nieruchomosci gminnych w gminach przygra-
nicznych, trzeba zwréci¢ uwage na dokumen-
ty najlepiej precyzujace wizje rozwoju w obu
gminach, czyli Plan lokalnego rozwoju gminy
Kothaskowo oraz Studium uwarunkowari i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny Dobra. Pierwszy z dokumentéw za priorytety
uznaje rozbudowe infrastruktury, wzmocnie-
nie rozwoju zasobéw ludzkich, uaktywnienie
terenéw do funkcji turystycznych, wzmocnie-
nie rozwoju gospodarczego, intensyfikacje do-
chodéw z majatku gminy, powigkszenie nad-
wyzki operacyjnej budzetu oraz ogdlny rozwéj
budownictwa. Wszystkie te cele tacza si¢ bezpo-

wchodza gminy Dobra Szczeciriska, Kotbaskowo,
Kobylanka, Stare Czarnowo, Goleniéw, Gryfino, Stargard
Szczeciniski oraz Police. Plan zagospodarowania prze-
strzennego wojewddztwa przygotowany przed wejsciem
w zycie nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym do tej grupy zaliczal réwniez gming
Swinoujscie. Biorac pod uwage, ze w dokumentach now-
szych gmina ta juz nie wystepuje jako czes¢ SOM oraz
uwzgledniajac definicje obszaru metropolitalnego z usta-
wy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, w chwili obecnej Swinoujs’cia do
SOM nie zaliczono. Zaliczenie Swinoujécia do SOM mu-
sialoby si¢ zreszta wigza¢ ze zmiang rozumienia definicji
obszaréw metropolitalnych w Polsce. Wole wspéitworze-
nia Szczeciriskiego Obszaru Metropolitalnego wyrazity
réwniez w roku 2006 wiadze gminy Nowe Warpno.
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§rednio z wykorzystaniem nieruchomosci gmin-
nych. Nieruchomosci stanowia bowiem powazna
cz¢$¢ majatku kazdej z gmin?, tak ze na przy-
ktad intensyfikacja dochodéw moze wigzaé si¢
z podwyzszeniem czynsz6w z najmu i dzierzawy
(Sliwinski 2000) badz tez wptywaé na bardziej
intensywne ich egzekwowanie, a realizowana
w danej gminie funkcja gospodarcza (w tym tu-
rystyczna) wigze si¢ w istotnym stopniu z wyko-
rzystaniem stanowigcych wtasno$¢ gminy nieru-
chomosci.

Istotnym fragmentem dokumentu jest tak-
ze okreslanie programu partnerstwa publiczno-
-prywatnego. Jednym z jego przejawéw mo-
ze by¢ wiasnie dzierzawa mienia komunalnego
(a wigc przede wszystkim gruntéw komunal-
nych) okreslonym podmiotom gospodarczym,
ktére pézniej prowadzy dziatalnosé operacyjng
na tym mieniu. Nierzadko przynosi im to ko-
rzyéci finansowe. Nie musza si¢ z nich rozli-
cza¢ z gming — tutaj wystarcza zaplata samego
czynszu. Warto podkresli¢, ze we wspomnianym
planie przewidziano mozliwo$¢ wykorzystania
umowy dzierzawy jako instrumentu realizacji
tunkcji nie tylko dochodowych, lecz takze go-
spodarczych, w szczegélnosci ukierunkowanych
na rozwoj okreslonych rodzajéw dziatalnosci go-
spodarczej na terenie gminy. Korzys¢ jest po-
dwdjna, gdyz oprécz realizacji powyzszej funkeji
(bedacej zarazem funkcja metropolitalna) gmina
uzyskuje zrédlo przychodéw w postaci czynszu
(w przypadku uméw z przedsigbiorcami bedzie
on wyzszy niz w przypadku uméw ze zwykty-
mi konsumentami). Powigzanie tych celéw z za-
sadami partnerstwa publiczno-prywatnego po-
woduje, ze gmina uzyskuje dodatkowsg korzys¢
w postaci realizacji przez dany podmiot ktére-
gos$ z jej zadari whasnych (Jacyszyn, Kalinowski
2006). Nie zmienia to faktu, ze gléwna odpo-
wiedzialno$¢ za realizacj¢ zadari publicznych
dalej spoczywa na organach samorzadu teryto-
rialnego (Lubiriska, Franek, Bedzieszak 2007).
Nalezy pamigta¢ o tym, ze istota partnerstwa
publiczno-prywatnego jest nie przekazanie, lecz

podziat zysku i ryzyka inwestycyjnego jednostki

2 Z analizy dokumentéw gminnych wynika, ze wg stanu
na 31 grudnia 2006 r. warto$¢ samych gruntéw gminnych
w gminie Dobra Szczeciriska wynosita 13 559 880 zi,
w gminie Kotbaskowo zas 55 316 060 zt.

samorzadu terytorialnego z innym podmiotem
(Jedrzejewski 2007). Warto nadmienié, ze no-
wa ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym
z dnia 19 grudnia 2008 r. likwiduje administra-
cyjne ograniczenia utrudniajace realizacje inwe-
stycji z udziatem przedsigbiorcéw prywatnych
(Klopotek 2008). Oznacza to, ze zadeklarowany
w dokumentach gminnych program moze zo-
sta¢ praktycznie zrealizowany. Trzeba podkresli¢,
ze do nowej ustawy wprowadzono bardzo wazna
zmiane¢ — dopuszczenie do tworzenia przez jed-
nostki samorzadu terytorialnego spétek koman-
dytowych i komandytowo-akcyjnych. ,Z punktu
widzenia rozwoju lokalnego istotne jest uzupet-
nienie o partnerstwo publiczno-prywatne listy
sposobéw zawierania uméw, na podstawie kté-
rych jednostki samorzadu terytorialnego moga
powierzy¢ wykonywanie zadan z zakresu gospo-
darki komunalne;j” (Skotarczak 2009). Jednostki
samorzadu terytorialnego uzyskuja w ten spo-
s6b wickszg elastycznos¢ przy wyborze partnera.
Jednak nowa ustawa o partnerstwie publiczno-
-prywatnym w opinii przedstawicieli doktry-
ny powtarza kilka bledéw swojej poprzedniczki,
cho¢by w odniesieniu do doprecyzowania kry-
terium, wedtug jakiego powinno si¢ dokonywaé
doboru partnera publiczno-prywatnego (Gonet
2009).

Strategia rozwoju lokalnego gminy Dobra
w mniejszym zakresie, a Studium wwarunkowar
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobra w wigkszym, bezposrednio okresla-
ja zasady gospodarowania gruntami komunal-
nymi. Proces ten ma zmierza¢ do racjonalnych
efektéw ekonomicznych. W' strategii rozwoju
gospodarka nieruchomosciami gminnymi moze
sie taczy¢ z wyodrebnionymi celami dotyczacy-
mi pozyskiwania przedsigbiorcéw, rozwoju tury-
styki oraz intensywnego rozwoju infrastruktury
technicznej. Nalezy podkresli¢, ze studium uwa-
runkowar i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego stanowi na ogoét akt polityki rozwoju
przestrzenno-gospodarczego (Matysa-Suliniska
2008). Tak wigc mozna w nim okresla¢ réwniez
zalozenia polityki gospodarowania nieruchomo-
$ciami. W studium przygotowanym dla gminy
Dobra Szczeciniska zwraca si¢ uwagg, ze obec-
nie gmina ma niewielki zaséb gruntéw, przede
wszystkim tereny rolne i zabudowane. Duza ich
cz¢$¢ stuzy realizacji celéw publicznych — prze-
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znaczono je na boiska sportowe, szkoty i cmen-
tarz. Ewentualna aktywizacja gospodarcza na
tym terenie powinna polegaé na stworzeniu wa-
runkéw do inwestowania, pozyskiwaniu tere-
néw dla inwestycji o charakterze publicznym
oraz maksymalizacji pozyskiwania dochodéw
z gospodarki nieruchomosciami. Sformutowania
powyzsze brzmia dosy¢ ogélnikowo, jednakze
oddaja pewne tendencje. Zauwaza si¢ zwlasz-
cza potrzebg rozwoju pozycji gospodarczej gmi-
ny. Wydaje si¢ to trudne, dlatego ze wigkszosé
wchodzacych w jej sktad gruntéw ma przede
wszystkim funkcje mieszkaniowe i funkcje ob-
stugi ludnosci. Takze tworzenie ewentualnych
inwestycji, nawet przy duzym wsparciu gminy,
moze okaza¢ si¢ dosy¢ ryzykowne. W tym kon-
tekscie gmina Dobra Szczeciriska nie jest czescia
Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego ukie-
runkowang na rozwdj,leczjedynie ,sypialnig” me-
tropolii. Tendencje te potwierdzaja inne zapisy
studium, w ktérych wskazuje si¢ na stabosé¢ pota-
czeri drogowych (co prawdopodobnie si¢ zmieni
dzigki budowie obwodnicy dla Szczecina), a tak-
ze — dla wickszej czesci jej obszaru — réwniez tu-
rystyki. W zwiazku z tym deklarowane zwigk-
szenie dochodéw z nieruchomosci gminnych
wymaga bardziej szczegétowego programu, kté-
rego dzisiaj nie ma. Program taki nie musi zresz-
ta uwzglednia¢ wszystkich funkcji metropolital-
nych, jednakze nie powinien by¢ w znaczacym
stopniu ich pozbawiony. Niewatpliwie nie wy-
starczy tutaj jedynie realizacja funkcji mieszka-
niowej. Jej dominacja w odniesieniu do terenu
gminy wchodzacej w sktad obszaru metropoli-
talnego moze bowiem zablokowa¢ rozwéj pozo-
statych funkcji metropolitalnych.

W przypadku gmin przygranicznych waz-
nym elementem jest okreslenie form wspétpracy
z gminami niemieckimi. Wiasnie w strategiach
rozwoju wspomnianych gmin nalezy doprecyzo-
wac, jaka wspétprace w danych warunkach za-
mierzajg one zaproponowac. Szczeciniski Obszar
Metropolitalny ma zasi¢g oddziatywania réw-
niez poza granice Polski, czego obecnie jesz-
cze si¢ nie wykorzystuje w sposéb efektywny.
W literaturze wsréd form wspétpracy miedzy-
narodowej wyréznia si¢ euromiasta, eurore-
giony oraz partnerstwo gmin (Jariczak 2009).
Wydaje si¢, ze partnerstwo gmin, oczywiscie
po pewnej modyfikacji, moze znalez¢ tu zasto-

sowanie i przyda¢ si¢ przy realizacji gospodar-
czej oraz gospodarczo-turystycznej funkeji me-
tropolitalnej. Grunty gminne moga by¢ w tych
celach bardzo dobrze wykorzystywane. Jednak
konieczna bedzie np. rozbudowa infrastruktury
drogowej oraz zdecydowany rozwdj ustugowego
profilu obu gmin. Gminy przygraniczne powin-
ny przeanalizowa¢ sposoby wykorzystania po-
tencjatu obszaru metropolitalnego, ktére spra-
wig, ze ustugami proponowanymi na tym terenie
zainteresuja si¢ mieszkaricy sasiednich gmin nie-
mieckich. W obecnej sytuacji strategie rozwoju
nie przewidujg tego w stopniu wystarczajacym.

3. Koncepcje rozwoju gmin
w gminach wiejsko-miejskich
strefy zewnetrznej SOM

Gmina Gryfino w swojej strategii rozwo-
ju wsréd najwazniejszych celéow wyodrebnia
przede wszystkim te, ktére stanowia zarazem
funkcje metropolitalne Szczecifiskiego Obszaru
Metropolitalnego. A wigc: funkcje gospodarcza
(w tym turystyczng), kulturalng oraz dodatkowo
tunkcje ochrony srodowiska. Dla prowadzonych
badari najwigksze znaczenie ma ta pierwsza. Jesli
chodzi o rozwéj funkcji gospodarczej, to gmina
dazy do dalszego rozwoju rzemiosta, przemy-
stu drzewnego, tworzenia nowych miejsc pracy
i generowania rozwoju przez obstuge ruchu tu-
rystycznego. Rozwdj turystyki opiera¢ si¢ ma na
takich priorytetach, jak promowanie turystyki
aktywnej®, wyodrebnianie kolejnych terenéw tu-
rystycznych, rozszerzanie obszaréw parkéw kra-
jobrazowych oraz rozwdj agroturystyki. Stusznie
si¢ w tym kontekscie zauwaza, ze do realizacji
wigkszosci z tych celéw potrzebne beda dziatania
na szczeblu i w zakresie ponadgminnym.

W strategii wspomina si¢ ponadto o mieszka-
niach komunalnych. Traktuje si¢ je jednak nie ja-
ko zrédto dochodéw, lecz swoista forme pomocy
dla ludnosci najstabszej ekonomicznie. W tym
celu proponuje si¢ przeznaczenie nakladéw na
utrzymanie obecnego stanu posiadania oraz
tworzenie rezerw terenéw uzbrojonych, gdzie
beda wznoszone budynki z lokalami gminny-
mi. Uwzgledniajac powyzsze, nalezy pamigtaé

3 Nawet kosztem innych rodzajéw turystyki.
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o tym, ze celem polityki ekonomicznej gminy
$cisle powigzanym z polityka spoteczna (stwa-
rzajacym nowe mozliwosci i instrumenty dziata-
nia) powinien by¢ rozwéj inwestycji mieszkanio-
wych (Bryx 2001).

Strategia rozwoju gminy Golenicw réwniez
wsréd priorytetéw wskazuje przede wszystkim
na rozwdj tych funkcji, ktére sa potwierdzane
w programach metropolitalnych. W ramach roz-
woju gospodarczego dazy si¢ do dynamicznego
rozwoju przemystu spozywczego i obstugi rol-
nictwa. Sytuacje polepsza tutaj lokalizacja par-
ku przemystowego pozwalajaca na inwestowanie
kilkunastu, a nawet kilkudziesieciu przedsiebior-
com. Gmina w ten sposéb moze zbliza¢ si¢ swo-
im profilem do gmin przemystowych (Pasieczny
2008). Podkresla si¢, ze na terenie gminy istnieje
bardzo dobrze rozwinieta sie¢ drég, wykorzysty-
wanych jako szansa dla rozwoju turystyki. Jesli
chodzi o zarzadzanie nieruchomosciami gmin-
nymi, to w strategii zwraca si¢ uwage na popra-
wianie dochodéw przez optaty zwigzane z po-
zyskiwaniem gruntéw (a wiec przede wszystkim
o czynsze dzierzawne, czynsze z najmu itd.) oraz
przygotowanie terenu pod zabudowe. Zaktada
si¢ réwniez, ze dochody gminy moga by¢ genero-
wane przez zbywanie poszczegélnych nierucho-
mosci i wlagnie w tym zakresie strategia dostrze-
ga szanse rozwoju gospodarczego gminy. Gmina
Goleniéw w tym kontekscie nie uwzglednia nie-
ruchomosci gminnych jako srodka pomocy dla
najbiedniejszych. W ogéle, w odréznieniu np. od
gminy Dobra, w ktérej rozwéj mieszkalnictwa
traktuje si¢ jako czynnik blokujacy inne sfery
rozwoju, gmina Goleniéw akcentuje jednoczes-
ny rozwéj przemystu i mieszkalnictwa, nie upa-
trujac w tym sprzecznosci. W strategii wskazuje
sig, ze pewne istotne dla rozwoju gminy walory
powinny zosta¢ ujete w przedmiotowym doku-
mencie w sposéb bardziej szczegétowy, np. zlo-
kalizowany bardzo blisko miasta Goleniéw Port
Lotniczy Szczecin-Goleniéw sp. z o.o.

Strategia rozwoju dla gminy Police wéréd ce-
16w, ktére mozna laczy¢ z gospodarka nieru-
chomosciami gminnymi, wymienia rozbudowe
$ciezek i drég publicznych oraz zagospodarowa-
nie zdegradowanych terenéw mieszkaniowych,
ustugowych i poprzemystowych. Metoda zago-
spodarowania bedzie przede wszystkim naby-
wanie tego rodzaju nieruchomosci przez gmine.

Z kolei lokalami gminnymi gospodaruje Zaktad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Po-
licach, uwzgledniajac takie czynniki jak zapo-
trzebowanie na lokale socjalne oraz potencjalne
inwestycje zwigzane z modernizacja samych bu-
dynkéw. Gmina dazy takze do rozwoju turysty-
ki, przede wszystkim pieszej i rowerowej. Wsréd
minuséw i stabosci wymienianych w kontek-
$cie calosciowego rozwoju, strategia wskazuje na
niewielki procent gruntéw komunalnych w sto-
sunku do ogélnej powierzchni gruntéw, co mo-
ze niekorzystnie wplywac chociazby na stabszy
rozwdj stref przemystowych. Laczy si¢ to réw-
niez z niskg jako$cig drég, a takze dazeniem do
rozwoju mieszkalnictwa, ktéry réwniez jest — po-
dobnie jak w Goleniowie — deklarowany w do-
kumencie.

W przypadku opisanych powyzej gmin klu-
czowym problemem w ramach obszaru metro-
politalnego bedzie doprecyzowanie ich profilu
(czyli nastawienie si¢ badZ na profil przemysto-
wy, badZ na typowy dla gmin sasiadujacych z du-
zymi miastami profil ustugowy). Dalsze ukie-
runkowanie rozwoju gmin powinno przebiega¢
w ramach $cistego wspétdziatania. Réwniez
w ten spos6b trzeba ksztattowac polityke wzgle-
dem nieruchomosci gminnych. Fakt, ze gmi-
na Goleniéw nastawia si¢ przede wszystkim na
sprzedaz gruntéw gminnych, a gmina Police —
na dzierzawe gruntéw gminnych, musi zosta¢
uwzgledniony w dalszych strategiach rozwo-
ju. W ramach pozyskiwania nowych przedsie-
biorcéw lub wspétpracy z juz funkcjonujacymi
na terenie gminy za ciekawe rozwiazanie nale-
zy uzna¢ wspieranie dokonywania administra-
cyjnych podzialéw nieruchomosci gminnych.
Podzialy takie powoduja wzrost tacznej warto-
$ci nieruchomodci przeznaczonych na cele go-
spodarcze. Wspomniane trzy gminy niezaleznie
od powyzszego moga konkurowad, jesli chodzi
o zdobywanie inwestoréw, w szczegélnosci dzie-
ki prowadzeniu parkéw przemystowych i stwa-
rzaniu na terenie tych parkéw dogodnych wa-
runkéw dla przedsiebiorcéw.
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4. Koncepcja rozwoju
w gminie miejskiej Stargard Szczecinski
ze strefy zewnetrznej SOM

Miasto Stargard Szczecinski wymaga osob-
nej analizy ze wzgledu na specyficzne w kontek-
$cie Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
cechy gminy typowo miejskiej. Wsréd gtéw-
nych zamierzeti Plan rozwoju miasta Stargard
Szczeciriski wymienia modernizacje drég publicz-
nych, koordynowanie dziatari zwiazanych z ko-
munikacja (tak, by nie przeszkadzata ona nad-
miernie mieszkaficom) oraz rozwdj turystyki.
W tym ostatnim przypadku mozna opieraé si¢
na waznych zabytkach, a takze na nowoczesnej
bazie sportowo-rekreacyjnej. Charakterystyczne,
ze ten dokument, w najwickszym stopniu spos-
r6d prezentowanych w artykule, bezposrednio
podejmuje problematyke gospodarowania nie-
ruchomosciami gminnymi. Podkresla na poczat-
ku znaczne potrzeby mieszkaniowe i zwigzana
z nimi konieczno$é¢ remontéw. Uwzgledni¢ na-
lezy réwniez takie cele, jak rewitalizacja zabu-
dowy miejskiej, poprzemystowej i powojskowe;.
Aby to wszystko realizowad, plan zaktada budo-
we mieszkan socjalnych w ramach intensyfika-
¢ji budownictwa socjalnego. Mieszkania te byty-
by przeznaczone w pierwszym rzedzie dla oséb
niepelnosprawnych i oséb w sedziwym wie-
ku. Oprécez tego gospodarka nieruchomosciami
gminnymi taczy sie w planie z rozwojem funk-
¢ji gospodarczej. W planie podkreslono, ze mia-
sto posiada zasoby gruntéw komunalnych tak-
ze w centrum, gdzie mozna je wykorzystywac na
cele rozwojowe, w szczegSlnosci pod dziatalno$é
inwestycyjna. Eaczy si¢ to niewatpliwie z dziatal-
noscig parku przemystowego na terenie gminy.

Gmina Stargard Szczeciriski ma dodatkowy
problem — wyodrebnienie podregionu stargardz-
kiego w klasyfikacji Nomenclature of Units for
Territorial Statistics (NUTS 3). Miasto Stargard
Szczecinski stanowi w oczywisty sposéb element
SOM, a wiec z punktu widzenia ewentualnego
wzrostu znaczenia 1 wewnetrznej integracji ob-
szaréw metropolitalnych wytwarza to stan nieja-
sny. Oczywiste jest w tym kontekscie, ze blisko$¢
Stargardu Szczecinskiego do metropolii bedzie
zawsze argumentem na rzecz silnego, funkcjo-
nalnego zwiazku obu gmin.

5. Koncepcje rozwoju gmin w gminach
wiejskich ze strefy zewnetrznej SOM

Gminy Kobylanka i Stare Czarnowo ma-
ja warunki znacznie gorsze do gospodarczego
rozwoju niz poprzednio charakteryzowana gru-
pa. Szans¢ rozwojowq stanowi tutaj nie tyle cha-
rakter stolic gmin, ile ich ewentualne potozenie
w poblizu innych waznych osrodkéw. Sitg rzeczy
istotna w tym kontekscie staje si¢ funkcja gospo-
darczo-turystyczna i rekreacyjna, jednakze — jak
wynika ze strategii, nie tylko one sa celem za-
ktadanym przez gminy. Pamietaé nalezy réwniez
o zasadach rozwoju wielofunkcyjnego obszaréw
wiejskich (Feltynowski, 2009).

Plan rozwoju gminy Kobylanka wskazuje cztery
najwazniejsze funkcje gminy: turystyczng (a whas-
ciwie turystyczno-rekreacyjng), mieszkaniows,
gospodarczg oraz rolnicza. Zwlaszcza zamiesz-
czenie tej ostatniej w dokumencie jest warte pod-
kreglenia. Na ogét w podobnych dokumentach
dla gmin wchodzacych w sktad Szczecinskiego
Obszaru Metropolitalnego funkciji tej nie dekla-
ruje sig, a jesli juz, to z zastrzezeniem, ze gmina
raczej si¢ z niej wycofuje. Tutaj sytuacja wygla-
da inaczej. Jesli chodzi o turystyke, to akcentuje
si¢ zwlaszcza role terenéw ulokowanych przy je-
ziorze Miedwie oraz w wybranych obszarach le-
$nych. W tym kontekscie plan postuluje tworze-
nie baz noclegowych, zabudowar letniskowych
dla dziatek oraz uporzadkowanie istniejacych te-
renéw rekreacyjnych. Odnosnie do funkcji go-
spodarczej w dokumencie zwraca si¢ uwage na
wysoka aktywno$¢ gospodarcza mieszkancéw
oraz stopniowy wzrost liczby podmiotéw go-
spodarczych. Sposréd stabiej rozwinigtych go-
spodarczo gmin Kobylanka wyréznia si¢ po-
nadto projektem Zachodniopomorskiej Strefy
Inwestycyjnej ZSI— Kobylanka. Podstawg realiza-
¢ji tego celu jest pozyskiwanie terenéw oséb pry-
watnych, ale réwniez wykorzystanie nierucho-
mosci gminnych na cele inwestycyjne. Zaktada
si¢ stworzenie parku przemystowego. Nie wy-
klucza jednak préb wplywania przez gmine na
rozwdéj gospodarczy w innych formach, chociaz-
by przez porozumienia z pojedynczymi przed-
siebiorcami. Nalezy podkresli¢, Ze tego rodza-
ju polityka znaczaco przyczynia si¢ do rozwoju
klasycznych funkcji metropolitalnych (Marszat,
Ogrodowcezyk 2007). Dyskusyjnym problemem
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jest to, czy gminy wiejskie z obszaréw metropo-
litalnych powinny ukierunkowywaé¢ dziatalno$¢
gospodarczg przede wszystkim zgodnie ze swo-
im wiejskim profilem.

Strategia rozwoju gminy Stare Czarnowo
z punktu widzenia badanych zagadnieni skupia
si¢ na trzech celach: pozyskaniu terenéw pod
inwestycje, wspieraniu drobnych przedsiebior-
cow oraz skréceniu terminu wydawania decyzji
o warunkach zabudowy. Dokument podkresla,
ze gmina posiada zbyt mato gruntéw i w zwiaz-
ku z tym nalezy podja¢ starania, aby je naby¢.
W sytuacji, gdy kupno jest wykluczone, organy
gminne powinny przynajmniej wplywaé na wtas-
cicieli gruntéw prywatnych, by ci przeznaczali
je pod inwestycje. Z kolei plan rozwoju gminy
ktadzie nacisk na jej funkcje gospodarczo-tury-
styczng, a zwlaszcza mozliwo$é odbywania pie-
szych i rowerowych wedréwek na terenie gmi-
ny. W tym kontekscie warto przypomnieé, ze
tunkcja gospodarczo-turystyczna ma w tej gmi-
nie wyjatkowe znaczenie z powodu szczegélne-
go zwigzku terenéw gminnych ze Szczecinskim
Parkiem Krajobrazowym. W dokumencie wska-
zuje si¢, ze gmina jest typowo rolnicza, ale
w ostatnich czasach wzrasta zainteresowanie na-
byciem nieruchomosci na ,nieuciazliwg’ dziatal-
no$¢ gospodarcza. Jesli chodzi z kolei o funk-
cje transportows, plan z jednej strony deklaruje
bardzo dobry uktad komunikacyjny, a z drugiej
— potrzebe przeprowadzenia gruntownej mo-
dernizacji drég publicznych. Plany rozwoju po-
szczeglnych funkeji nie sa tutaj przedstawione
tak szczegétowo, jak w gminie Kobylanka, jed-
nakze mimo to wypada si¢ zgodzi¢ z autorami
dokumentu co do istnienia w gminie obszaréw,
ktére moga by¢ znakomicie wykorzystywane
w wymienionych celach.

W badanych gminach wiejskich akcentuje si¢
tunkcje gospodarczo-turystyczng oraz dazy do
pozyskiwania kolejnych terenéw pod inwestycje.
Pierwszy z celéw podkreslonych w dokumen-
tach gminnych jest niewatpliwie bardzo wazny
— wspomniane gminy wiejskie maja najwigkszy
potencjal turystyczny i rekreacyjny z calej stre-
fy zewngtrznej SOM (tyle ze gmina Kobylanka
efektywniej go wykorzystuje). Pozyskiwanie te-
renéw pod inwestycje réwniez w wickszym stop-
niu zostalo doprecyzowane w gminie Kobylanka
niz w gminie Stare Czarnowo. Ogélnie jednak

wizja rozwoju gmin w obszarze metropolital-
nym jest w badanej grupie najstabsza. Stad tez
postuluje si¢ dokonanie istotnych zmian w obu
strategiach rozwoju wiasnie pod katem funkeji
metropolitalnych. Szczegdlny akcent nalezy po-
tozy¢ na rozwéj turystyki. Osobnym zagadnie-
niem bedzie rozwéj koncepcji funkcjonowania
parku przemystowego na terenie tych gmin.

6. Koncepcje rozwoju
w wybranych gminach spoza SOM

z wojewodztwa zachodniopomorskiego

Na poczatku trzeba podkresli¢ istotna, od ra-
ZU rzucajacy si¢ w oczy réznice w samej strate-
gii rozwoju gmin spoza Szczecinskiego Obszaru
Metropolitalnego. Otéz badane dokumenty
gmin spoza obszaru metropolitalnego sa przy-
gotowane znacznie mniej doktadnie. I nie cho-
dzi tu tylko o aspekt ilosciowy. Wydaje si¢, ze au-
torzy poszczegdlnych opracowari ograniczyli sie
jedynie do wypetnienia poszczegélnych punk-
téw, ktére zgodnie z powszechng opinig wiedzy
powinny si¢ w takiej strategii znajdowac. Jest to
sprzeczne z ideg planowania opartego na wiedzy
(Parysek 2007; Karwiriska 2008). Poza tym stra-
tegie 1 plany sa skoncentrowane na przedstawia-
niu doraznych probleméw stojacych przed gmi-
na. Jesli proponuje si¢ juz jakies rozwigzania, to
majg one przede wszystkim charakter indywi-
dualny, wrecz odcinkowy, jak chociazby urucho-
mienie sali kinowej w jednej z miejscowosci.

Poza tym w badanych strategia gminnych nie
zauwaza si¢ bezposrednio problemu gospoda-
rowania nieruchomo$ciami gminnymi i reali-
zowania w tej formie jakich$ istotnych celéw.
W najlepszym przypadku znajduja si¢ tam za-
pisy o aktualnym stanie nieruchomosci, przy
czym nie zaznacza si¢ nawet tego, ze dochody
z owych nieruchomosci moga zosta¢ zintensy-
fikowane. Podobnie w znacznie stabszym stop-
niu ujmowane s3 tutaj odpowiedniki funkcji me-
tropolitalnych. Po pierwsze, nie ma ustalonego
zadnego porzadku wspominania o nich, po dru-
gie — jesli jakiekolwiek charakterystyki wystepu-
ja — znéw maja charakter zdecydowanie wybiér-
czy. W ogéle rzadko kiedy zauwaza si¢ Szczecin
jako metropolig, o Szczeciriskim Obszarze Me-
tropolitalnym nie wspominajac. Gminy zdaja
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si¢ nie widzie¢ czynnikéw, na podstawie ktérych
mozna by byto oprze¢ wspétprace z silnym go-
spodarczo sasiadem. Jesli juz cos podobnego jest
zauwazalne, to raczej... szanse oddzialywania ze
strony aglomeracji berliriskiej oraz ewentualne
polozenie przygraniczne badanych gmin.

Wolno wiec wysnué¢ wniosek, ze potozenie
danej gminy na terenie obszaru metropolitalne-
go jest istotnym czynnikiem wptywajacym na ja-
ko$¢ programéw rozwoju gminy.

W gminie Pyrzyce, przynajmniej w zwiaz-
ku z jej funkcja turystyczna, mamy do czynie-
nia z powaznym problemem. Otéz gmina poza
Jeziorem Pyrzyckim nie dysponuje zbyt licznymi
terenami, ktére moglyby przyciagac ludnosé spo-
za jej granic. Zarazem dalsze juz potozenie od
centrum obszaru metropolitalnego utrudnia efek-
tywniejsze zagospodarowanie terenu pod funk-
cje czysto rekreacyjng czy nawet agroturystycz-
na. W zwiagzku z tym prawdopodobnie szanse
gminy na rozwdj turystyki sa stosunkowo stabe.
Wyjatek stanowi tutaj potraktowanie gminy jako
terenu, przez ktéry prowadza wazne drogi pu-
bliczne (trasa Szczecin—Gorzéw Wielkopolski),
co moze ewentualnie stanowié szanse dla restau-
racji i baréw przydroznych. Jesli chodzi o zagad-
nienia zwigzane z nieruchomosciami gminnymi,
warto przypomniec jeszcze deklarowane w do-
kumentach dazenie do sprzedazy lokali komu-
nalnych i ich remontowanie. Remonty wigzg si¢
z podkreslanym zlym stanem substancji miesz-
kaniowej oraz zastojem rozwoju budownictwa
mieszkaniowego. Inna forma dziatalnosci gmi-
ny to zagospodarowywanie podobnych miesz-
kan. W tym kontekscie nalezy wskazaé jeszcze
jedng stabo$¢ gminy, zwigzang z brakiem nie-
uzbrojonych terenéw pod inwestycje na obszarze
miasta i niekt6rych terenach wiejskich (Program
rozwosu lokalnego dla gminy Pyrzyce na lata 2004—
—2013). Program rozwoju, wspominajac posred-
nio o funkcji gospodarczej, sygnalizuje istnienie
na terenie gminy sporej liczby zaktadéw pro-
dukeyjnych, handlowych i zwiazanych z ustuga-
mi ekologicznymi. Poza tym dokumenty gmin-
ne nie uwzgledniajg ani ewentualnego wplywu
ze strony SOM, ani rozwinigtych form gospo-
darki nieruchomosciami.

Strategia Rozwoju Gminy Widuchowa szan-
se zwigkszenia intensywnosci turystyki ocenia
przecigtnie, wskazujac jako $rodki prowadzace

do ewentualnego polepszenia sytuacji takie czyn-
niki, jak rozbudowa infrastruktury technicznej,
wykorzystanie zasobéw wodnych oraz wspét-
prace z gminami sasiednimi, w tym niemiecki-
mi. Jesli chodzi o funkcje gospodarcza, doku-
menty gminne koncentruja si¢ przede wszystkim
na jej ograniczeniach zwiazanych z utworze-
niem na terenie znajdujacego si¢ w gminie Parku
Krajobrazowego Doliny Dolnej Odry jako re-
zerwatu przyrody. W tym kontekscie planu-
je si¢ dopiero przygotowanie terenu pod inwe-
stycje oraz przyczynianie si¢ do funkcjonowania
w gminie Widuchowa kolejnych przedsigbior-
cow (temu celowi ma stuzy¢ budowa na terenie
gminy zaktadu utylizacji odpadéw). Na margi-
nesie warto si¢ zastanowi¢ nad tym, czy zajmo-
wanie si¢ tylko i wylacznie przeszkodami w po-
tencjalnym rozwoju jest najlepszym srodkiem do
zmiany zaistniatego stanu rzeczy na lepsze.

Jesli chodzi o zagospodarowanie nierucho-
mosci gminnych, to strategia jasno deklaru-
je, ze nie ma w tej chwili przemyslanej polity-
ki w tej dziedzinie. Podobnie nie uwzglednia sie
w dokumentach ewentualnego oddziatywania
Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego.

W strategii rozwoju gminy Banie z jednej
strony podkresla si¢ brak bazy turystycznej, zty
stan drég, ale z drugiej — istnienie terenéw, kté-
re z powodzeniem moga by¢ wykorzystywane
pod dziatalnos¢ turystyczna, kompleksowe za-
gospodarowywanie strefy przygranicznej (wias-
nie w kierunku turystyki) oraz che¢ zewiden-
cjonowania potencjalu turystycznego gminy
stanowigcego podstawe dla ewentualnej oferty
turystycznej. Wynika stad, ze ewentualna po-
prawa sytuacji nastapi dopiero po dtuzszym cza-
sie, a organy gminy podejmuja dopiero wstepne
dziatania w tym kierunku.

Plan Rozwoju Gminy Banie w niewielkim za-
kresie wypowiada si¢ na temat polityki miesz-
kaniowej, sygnalizujac jedynie inicjowanie lep-
szego zarzadzania lokalami przez wspdlnoty
mieszkaniowe. Poza tym, podobnie jak w przy-
padku gminy Widuchowa, dokumenty potwier-
dzaja brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz szerszej polityki w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami gminnymi.
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7. Whioski z badania

Dokumenty gminne w gminach wchodza-
cych w sktad strefy zewnetrznej Szczeciriskiego
Obszaru Metropolitalnego w zréznicowany spo-
s6b podchodza do zagadnienia gospodarki nieru-
chomosciami. Ich cecha wspélng jest wyréznie-
nie przez gminne dokumenty najwazniejszych
tunkeji, bedacych jednoczesnie funkcjami me-
tropolitalnymi: gospodarczej (w tym turystycz-
nej) i transportowej. Problem pojawia si¢ dopiero
przy prébie okreslenia roli tych funkeji w ogdl-
nej strategii rozwoju gminy. Najbardziej precy-
zyjne zalozenia dotyczace funkcji gospodarcze;
mozna wyodrebni¢ w gminach wiejsko-miej-
skich oraz miejskich. Jesli chodzi o turystyke, sy-
tuacja jest tu bardziej jednolita z wyréznieniem
najbardziej dopracowanego w tym zakresie pro-
gramu w gminie wiejskiej Kobylanka. Rzecz ja-
sna, w réznych gminach istniejg rézne potrzeby,
zalezne od ich potencjatu, charakteru i poto-
zenia. W zréznicowany sposéb strategie i pro-
gramy podchodza do rozwoju mieszkalnictwa.
Dla wigkszych gmin (przede wszystkim gmi-
ny wiejsko-miejskiej Goleniéw) to jeden z waz-

nych punktéw rozwoju, dla mniejszych (gmi-
na wiejska przygraniczna Dobra Szczecinska)
— czynnik blokujacy inne funkcje metropolital-
ne. Z kolei badane gminy spoza Szczecinskiego
Obszaru Metropolitalnego w swoich strategiach
rozwoju koncentruja si¢ przede wszystkim na
stojacych przed nimi zagrozeniach, ujmujac je
w sposéb odcinkowy i nie przedstawiajac zad-
nej spojnej koncepcji rozwoju, réwniez w sferze
gospodarki nieruchomos$ciami. Réznice pomie-
dzy poszczegdélnymi grupami gmin przedsta-
wia tabela 2. Odnoszac si¢ do wyodrebnione-
go w literaturze (Filipiak 2008) podziatu pozycji
przybieranych przez jednostki samorzadu tery-
torialnego w strategiach rozwoju, mozna stwier-
dzi¢, ze gminy miejskie i wiejsko-miejskie z ob-
szaréw metropolitalnych przybieraja pozycje
kreatywng, grupa gmin przygranicznych i kla-
sycznych gmin wiejskich ze Szczeciskiego
Obszaru Metropolitalnego — pozycje na prze-
trwanie, a zbadane gminy spoza obszaru metro-
politalnego — pozycje zachowawcza.

Z tabeli 1. wynika, ze potozenie gmin de-
terminuje to, jak doktadne i jak szczegétowe sg
gminne strategie i plany rozwoju. Podejscie jest

Tab. 1. Nieruchomo$ci gminne w programach i strategiach rozwoju badanych gmin

Gminy Miejskie Wiejskie Wiejskie SOM Znajdujace
i wiejsko - miejskie — przygraniczne si¢ w strefie
SMO SOM oddziatywania SOM

Ogodlne stanowisko
wzgledem
nieruchomosci
gminnych

Nieruchomosci gminne
a gospodarcza funkcja
metropolitalna

Nieruchomosci gminne
a turystyka na terenie

gminy

dostrzeganie roli
nieruchomosci
gminnych w rozwoju
gospodarczym

i turystycznym
rozwéj parkéw
przemystowych

i pobudzenie
dziatalnosci
gospodarczej przy
wykorzystaniu
nieruchomosci
gminnych

rozwdj turystyki
aktywnej: poszerzanie
terenéw pod ten cel,
w tym nieruchomosci
gminnych

niewielki zas6b
gruntéw gminnych
utrudnia dziatania

grunty gminne
powinny by¢
wykorzystane pod
inwestycje na cele
publiczne

akcentowanie
rozwoju funkcji
turystycznej gmin,
brak jednoznacznego
potaczenia

tego problemu

z nieruchomosciami
gminnymi

niewielki zas6b
gruntéw gminnych
utrudnia dziatania

dazenie do utworzenia
parku przemystowego

wykorzystanie na cele
turystyczne gruntéw
gminnych potozonych
wokot jezior

znikome dostrzeganie
nieruchomosci
gminnych w strategiach
i programach rozwoju

wskazywanie

w wigkszym stopniu
ograniczen anizeli
szans rozZwoju

brak
sprecyzowanej
wizji

Zrédto: opracowanie whasne.
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uzaleznione od tego, w ktérej grupie dana gmi-
na si¢ znajduje. Nieruchomosci sg postrzegane
w strategiach jako czynnik potencjalnego roz-
woju gminy. Rozwéj ten mozna jednak rozu-
mie¢ na rézne sposoby. W przypadku funkcji
gospodarczej bedzie on przede wszystkim po-
lega¢ na pozyskiwaniu terenéw pod inwestycje,
czego ostatecznym stadium powinno by¢ utwo-
rzenie parku przemystowego lub specjalnej stre-
ty ekonomicznej. Nieruchomosci gminne znaj-
dujace si¢ na atrakcyjnych turystycznie terenach
moga réwniez sta¢ si¢ instrumentem rozwo-
ju turystyki stanowiacej istotny element rozwo-
ju obszaru metropolitalnego. Na obecnym eta-
pie poszczegélne decyzje organéw gminnych
dotyczace nieruchomosci gminnych nierzadko
tacza si¢ ze zjawiskiem konkurencyjnosci gmin
wchodzacych w sktad obszaru metropolitalne-
go. Konkurencja dotyczy np. zagadnienia pozy-
skania inwestoréw, przedsigbiorcéw, turystéw,
a nawet mieszkancéw (w zaleznosci od tego,
jakie funkcje metropolitalne dominuja w po-
szczegolnych gminach). Problem konkurencji
nie jest ujmowany wprost w gminnych strate-
giach rozwoju. O ile w przypadku funkeji go-
spodarczej rozumianej jako rozwéj przedsiebior-
czoéci w gminach SOM na pierwszym miejscu
wypada wymieni¢ gminy miejskie i wiejsko-
-miejskie, o tyle w przypadku rozwoju funkcji
gospodarczo-turystycznej lepsze warunki maja
gminy wiejskie. Wydaje sie, ze nawet w ramach
obszaru metropolitalnego wzajemna konkuren-
cja w poszczegdlnych kategoriach moze by¢ do-
puszczalna. Gmina Kotbaskowo z kolei powin-
na nastawic¢ si¢ na doskonalenie swojego profilu
ustugowego, zwlaszcza w kontekscie jej przygra-
nicznego polozenia. Warto, by podobng role od-
grywata gmina Dobra Szczeciriska, ale niewielka
powierzchnia nieruchomosci gminnych potozo-
nych na jej terenie nieco blokuje te mozliwosci.
W przypadku tej ostatniej gminy problematycz-
nym obecnie zagadnieniem jest realizacja na jej
terenie szerszych funkcji metropolitalnych.
Osobne, istotne dla tematu niniejszego arty-
kutu zagadnienie, stanowi koncepcja planowania
przestrzennego wystepujaca na terenie badanych
gmin. Nalezy tu nadmieni¢, iz w kazdej z gmin
ustalenie koncepcji zagospodarowania prze-
strzennego wynika z pomystéw oraz wizji wy-
pracowanych w tych gminach przez osoby zaj-

mujace si¢ wspomniang problematyka. Nie ma
natomiast wspélnych dzialan w tym zakresie.
Polozenie gminy na terenie obszaru metropo-
litalnego, charakter gminy nie majg tutaj wick-
szego znaczenia. Tak wiec w chwili obecnej na
szczeblu gmin z obszaréw metropolitalnych nie
stwierdza si¢ zadnych specjalnych czynnosci pla-
nistycznych. W przygotowanej przez Regionalne
Biuro Gospodarki Przestrzennej Wojewédztwa
Zachodniopomorskiego Koncepcji zagospoda-
rowania przestrzennego strefy V Szczeciniskiego
Obszaru Metropolitalnego wskazano kilka kie-
runkéw rozwoju SOM. Wsréd najwazniejszych
wypada wymieni¢ pozyskiwanie przestrzeni dla
nowych inwestycji gospodarczych i infrastruk-
turalnych, pozyskiwanie nowych terenéw dla
rozwoju budownictwa mieszkaniowego i prze-
mystowego oraz mozliwos¢ lokalizowania na te-
renie SOM centréw ustug i nowych form handlu.
W praktyce najwigksza czg$¢ terenéw uwzgled-
nionych w planach zostala przeznaczona pod
zabudowe. Potwierdza to obserwacje innych au-
toréw, ze w ksztattujacych si¢ obszarach metro-
politalnych nastepuje wzrost dostepnosci grun-
téw pod zabudowe mieszkaniowa (Smetkowski,
Jatowiecki, Gorzelak 2009). Najwicksza po-
wierzchnia objeta miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego w gminach stre-
ty zewnetrznej SOM wystepuje w gminach
Stargard Szczeciriski, Police, Gryfino oraz Kot-
baskowo. Nalezy wskaza¢, ze w wickszosci sg to
gminy wiejsko-miejskie, przy zastrzezeniu, ze
gmina wiejsko-miejska Goleniéw ma juz od-
mienng koncepcje planistyczng i obejmuje pla-
nami miejscowymi niewielka czg¢$¢ swojej po-
wierzchni. Z kolei duza powierzchnia objeta
planami miejscowymi w gminie Kotbaskowo
wiaze sie ze stwierdzong juz wczesniej tenden-
cja poszukiwania przez nig zréznicowanych roz-
wigzan, réwniez w sferze gospodarki nierucho-
mosciami.

Poza tym wypada poczyni¢ jeszcze jedno za-
strzezenie. O ile bardziej szczegétowe kwestie
ujmowane s3 w strategiach i planach rozwo-
ju réznorodnie, o tyle ogdlna konstrukcja tych
dokumentéw jest bardzo podobna. Wrecz zbyt
mocno. Czasem, przy okazji analizy chocby ce-
16w i misji poszczegSlnych gmin, rodzi si¢ pyta-
nie, czy nie prowadzono tych dziatan w sposéb
nieco automatyczny, mechanicznie deklaru-
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jac wszedzie takie czynniki jak ,rozwdj gospo-
darki”, czy ,rozwdj inwestycji”. Postugiwanie si¢
w gminnych dokumentach strategicznych bliz-
niaczymi sloganami sktania do pytania o sen-
sowno$¢ planowania strategicznego w badanych
gminach.
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Communally-owned Real Estate in the Development Programmes
for the Outer Zone of the Szczecin Metropolitan Area

Each metropolitan area is divided into the centre, i.e. the main city and an outer zone consisting of gminas (local
authority areas) directly adjacent to the main urban area or in various other ways linked functionally with it. The
realization of metropolitan functions in the outer zone of the metropolitan area affects the development potential
of the area significantly. One area for cooperation within a metropolitan area may be the management of holdings,
particularly those owned by individual gminas. Development programmes should formulate precisely a view concerning
the management of holdings. The article in particular analyses those parts of development programmess relating to

communally-owned real estate.

Key words: Szczecin Metropolitan Area, communally-owned real estate, local development.



