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Szacowanie potencjalu demograficznego
realizowanych i zaplanowanych inwestycji
mieszkaniowych. Przyklad gminy Rokietnica
w powiecie poznanskim

Zarys tresci: W artykule przedstawiono metode szacowania potencjalu demograficzne-
go inwestycji mieszkaniowych na przykladzie gminy Rokietnica w powiecie poznanskim.
Aby oceni¢ potencjalny wplyw planowanych inwestycji na wzrost liczby mieszkancéw,
dokonano analizy danych dotyczacych pozwolen na budowe i zgloszen zamierzenia bu-
dowlanego oraz tzw. deklaracji $mieciowych. Wykorzystano narzedzia GIS oraz analize
tre$ci wspomagang przez LLM. Uzyskane wyniki wskazuja na potencjal demograficzny
realizowanych i zaplanowanych inwestycji mieszkaniowych na poziomie 4,5 tys. nowych
mieszkancéw. Pomimo ograniczen zwiazanych z jakoscia danych i mozliwoscia oszaco-
wania czasu realizacji inwestycji, metoda ta moze stanowi¢ cenne narzedzie dla lokal-
nych wiladz i planistéw, umozliwiajac uzupelnienie prognoz demograficznych o aspekt
przestrzenny i inwestycyjny oraz na lepsze dostosowanie planéw rozwoju infrastruktury
spolecznej i technicznej do przyszlego zapotrzebowania mieszkancow.

Stowa kluczowe: potencjal demograficzny, budownictwo mieszkaniowe, suburbanizacja,
pozwolenia na budowe, planowanie przestrzenne

Wprowadzenie

Zarzadzanie terytorialne w strefach podmiejskich obszaréw metropolitalnych
jest procesem wymagajacym stalego monitorowania i $ledzenia proceséw, jakie
na ich terenie zachodzg. Szczegdlne wyzwania stoja przed polityka przestrzenng
na obszarach, gdzie ma miejsce intensywny rozwoj budownictwa mieszkanio-
wego i zwigzany z nim eksplozywny naplyw nowych mieszkancéow (Kaczmarek
2017). Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego mialy by¢ podstawowymi in-
strumentami zréwnowazonego planowania przestrzennego w gminach. Tak sie
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jednak nie dzialo. Znaczna nadpodaz terenéw pod budownictwo mieszkaniowe
w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
brak powiazania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzen-
nego z zapisami studium (w wersji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktéra funkcjonowata do 2023 r.) to jedne z kluczowych przyczyn
nadmiernego rozwoju zabudowy mieszkaniowej na terenach podmiejskich (No-
wak 2012, Kowalewski i in. 2014, Kowalewski i in. 2018). Dodatkowo niedobér
planéw miejscowych, ktére hamowalyby rozwdj zabudowy na terenach nieprzy-
stosowanych do tego funkcjonalnie i ktére chronityby wyksztalcong strukture
osadniczg przed nadmiernym rozlewaniem sie, réwniez przyczynia si¢ do tego
problemu (Feltynowski 2010, Mrozik, Noskowiak 2018).

Proces suburbanizacji jest jednym z gtéwnych czynnikéw wplywajacych na
rozwoj demograficzny stref podmiejskich. Zjawisko to charakteryzuje sie inten-
sywnym wzrostem liczby budynkéw jednorodzinnych, a w ostatnich latach takze
i wielorodzinnych, oraz migracjg ludnodci, przede wszystkim z centréw miast
do nowych osiedli podmiejskich. W efekcie w gminach podmiejskich obserwuje
sie intensywna dzialalno$¢ budowlana oraz znaczacy wzrost liczby ludnosci. Pro-
wadzi to do przeksztalcen przestrzennych i zmian w strukturze osadniczej oraz
do konfliktéw przestrzennych wynikajacych z réznic w przeznaczeniu terenéw
oraz sprzecznych intereséw réznych grup interesariuszy (Kuzara, Szmytkie 2022,
Mazur 2022). Poza wyzwaniami dla samorzadéw zwiazanymi z inwestycjami
w obszarze infrastruktury technicznej i drogowej, gtéwng konsekwencja rozwoju
budownictwa i naplywu mieszkancéw sg lawinowo rosnace potrzeby w zakresie
zapewnienia dostepu do podstawowych ustug spotecznych (Sykata i in. 2023).
Ponad dwie dekady intensywnej suburbanizacji w Polsce, napedzanej przez nie-
doskonate przepisy, polityke przestrzenng gmin oraz praktyki inwestoréw na
etapach planowania i realizacji, doprowadzity do sytuacji, w ktérej podmiejskie
gminy zmagaja si¢ z licznymi wyzwaniami wynikajacymi z gwaltownego wzrostu
liczby nowych mieszkancéw, szczegdlnie dzieci. Prognozowanie demograficzne,
rozumiane za Holzerem (2003) jako przewidywanie przysziej liczby ludnosci oraz
jej struktury wiekowej i plciowej w oparciu o przewidywane zmiany w urodze-
niach, zgonach i migracjach stato sie kluczowe dla podejmowania decyzji o inwe-
stycjach, niezbednych do zaspokojenia potrzeb dynamicznie rosnacej populacji.
Tradycyjne metody prognozowania demograficznego, takie jak metody sktadniko-
we (zwane takze czynnikowymi), opierajg sie na danych historycznych i trendach
statystycznych (Cie$lak 1984). Uwzgledniaja one réwniez przewidywane zmiany
liczby ludnosci na danym obszarze wynikajace z migracji, tworzac tzw. prognoze
pomigracyjna (Holzer 2003). Na terenach o wysokim dodatnim saldzie migracji,
tj. intensywnej suburbanizacji, standardowe metody prognozowania demograficz-
nego (takze te uwzgledniajace trendy migracyjne) czesto okazuja sie niewystar-
czajagce. W takich przypadkach zmiany liczby ludno$ci zaleza w wiekszym stopniu
od tempa rozwoju budownictwa niz od naturalnych proceséw demograficznych,
takich jak urodzenia czy zgony. Realizacja duzych inwestycji w zakresie budow-
nictwa mieszkaniowego wielorodzinnego, jakie coraz czesciej obserwowane sg
na takich obszarach, moze znaczaco zwiekszy¢ saldo migracji i wplyna¢ na stan
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ludnosci. W efekcie prognozy oparte na dotychczasowych trendach moga wyma-
gac korekt, by uwzgledni¢ nagle, zewnetrzne czynniki zwiazane z inwestycjami.
Sprawdzalno$¢ prognoz demograficznych w strefach podmiejskich duzych miast
jest w znacznym stopniu uzalezniona od zmiennosci proceséw migracyjnych, co
stanowi argument za uwzglednieniem komponentu inwestycyjnego przy szaco-
waniu przyszlej liczby mieszkancéw.

Kolejnym problemem zwigzanym z prognozowaniem liczby ludnosci jest jakos¢
danych demograficznych dostepnych w statystyce publicznej. Dane pochodzace
ze spiséw ludnosci oraz rejestréw administracyjnych maja kluczowe znaczenie
dla poprawno$ci prognoz, a ich wiarygodno$¢ zalezy od aktualnosci i doktadno-
$ci. W Polsce réznice miedzy miejscem zameldowania a faktycznym miejscem
zamieszkania wplywaja na jakos¢ statystyk publicznych (Kuzara, Szmytkie 2024).
W przypadku gminy Rokietnica wedlug analizy przeprowadzonej przez Obser-
watorium Polityki Miejskiej IRMiR (Geoportal Miast) liczba rezydentéw wedtug
Narodowego Spisu Powszechnego 2021 byla 0 3139 oséb wyzsza (14% réznicy),
niz wynikato to z rejestréw publicznych bazujacych na danych meldunkowych.
Ma to duze znaczenie dla rzetelnosci prognoz.

Analizowana w niniejszym artykule strefa podmiejska aglomeracji poznan-
skiej! nalezy do najszybciej rozwijajacych sie demograficznie obszaréw w kra-
ju. Wedtug BDL GUS naptyw nowych mieszkancéw w 2023 r. wynidst w niej
10 422 osoby, co daje ponad 23 osoby na 1000 mieszkancéw. Dla poréwnania
wskaznik ten dla centrum aglomeracji — Poznania — wynidst nieco ponad 10 oséb
na 1000 mieszkancéw. Tak intensywny naplyw nowych mieszkancéw do gmin
strefy podmiejskiej pociaga za sobg koszty m.in. rozbudowy infrastruktury spo-
tecznej i technicznej, rozwoju transportu publicznego, zwigkszenia zatrudnienia
w podmiotach kluczowych dla obstugi mieszkancéw, ale takze i zadbania o pro-
cesy sprzyjajace integracji mieszkancéw (Kajdanek 2012, Sagdowska i in. 2022).
Gminy zauwazajace ten problem i chcace podejmowac oparte na danych decyzje
m.in. w zakresie polityki o$§wiatowej, transportowej czy senioralnej, postuguja
si¢ wynikami prognoz demograficznych, szczegélnie w ujeciu pomigracyjnym
(Bakowska i in. 2017, Sleszynski 2018a, Kaczmarek i in. 2024). Takie podejscie
ma jednak swoje ograniczenia zwigzane z przyjeciem wskaznikéw odzwiercie-
dlajacych dotychczasowe trendy w gminie, wyznaczonych w oparciu o statystyke
publiczna. Jest ono zatem niewrazliwe np. na nowe trendy budowlane zwigzane
z rozwojem budownictwa deweloperskiego i coraz bardziej powszechnym odda-
waniem do uzytkowania lokali w budynkach wielorodzinnych oraz o mniejszym
metrazu (Mikuta, Kaczmarek 2019). Skutkuje to (w zaleznos$ci od skali inwesty-
¢ji) co roku przyrostem w gminach podmiejskich od kilkudziesieciu do nawet
kilkuset nowych mieszkancow, zwiekszajacym zapotrzebowanie np. na dodatko-
we miejsca w szkolach lub przedszkolach czy organizacje dowozdéw do placéwek
edukacyjnych.

! Jako aglomeracje¢ poznanska przyjmuje si¢ w niniejszym opracowaniu miasto Poznan oraz 17
gmin powiatu poznanskiego.
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Konieczne zatem wydaje si¢ uwzglednienie w prognozach demograficznych
nie tylko analizy dotychczasowych trendéw, ale takze oceny potencjalu demogra-
ficznego planowanych inwestycji mieszkaniowych, rozumianego jako przewidy-
wang liczbe nowych mieszkancéw na podstawie liczby i charakterystyki budowa-
nych lokali. O ile w przypadku studiéw i planéw miejscowych mozliwa jest do
oszacowania tzw. chtonnos$¢ demograficzna terenu, to jest ona ustalana w oparciu
o parametry optymalne dla jako$ci Zycia i jako$ci Srodowiska naturalnego (Idczak,
Mrozik 2017, Sleszyfski i in. 2018b, Matuszko i in. 2022). Moga one jednak
ulec zmianie np. w wyniku rachunku ekonomicznego inwestora lub zmiany za-
potrzebowania na konkretne typy lokali mieszkalnych, nastepujace wraz ze spad-
kiem wielkosci gospodarstw domowych oraz cenami nieruchomoéci. Zrédiem
takich danych sa m.in. sprawozdania gmin wykonywane na formularzu PP-1 (do
2013 r.) i PZP-1 (od 2014 r.). Gminy czesto maja trudnoséci z dostarczeniem do-
kadnych danych dotyczacych udzialu powierzchni wedlug przeznaczenia. Wiele
z nich zglasza brak odpowiednich informacji w tekstowej czeéci studium oraz
problemy z pomiarem powierzchni na podstawie rysunku studium, co przektada
sie na ich ograniczong wiarygodnos$¢ (Pozyskanie nowych wskaznikéw ... n.d.,
Bal-Domanska 2017).

Cel i zakres badania

Podstawowym problemem badawczym omawianym w niniejszym artykule bylo
opracowanie metody szacowania przyrostu liczby mieszkancéw w oparciu o ana-
lize zamierzen inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkaniowego. W pra-
cy przedstawiono procedure analizy potencjalu demograficznego zaplanowanych
do realizacji badz realizowanych inwestycji w dziedzinie budownictwa mieszka-
niowego wykorzystujaca m.in. narzedzia analizy geoinformacyjnej oraz analize
tresci pozwolen na budowe i zgloszen zamierzenia budowlanego. W tym celu
wykorzystano ogélnodostepne dane z Gléwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego
(GUNB), obejmujace 4847 wnioskow o pozwolenie na budowe oraz zgloszen
budowlanych dotyczacych gminy Rokietnica. Dane te zawieraly informacje m.in.
o lokalizacji inwestycji (numer dzialki) i jej charakterze (np. liczba lokali). Do-
datkowo uzyto bazy o wysokos$ci optat za gospodarowanie odpadami komunal-
nymi (tzw. deklaracje $mieciowe) w gminie Rokietnica, obejmujacej 7032 pozy-
cje adresowe, co pozwolilo na identyfikacje inwestycji, ktore jeszcze nie zostaly
zamieszkane. Dane te pozyskano z Urzedu Gminy Rokietnica. Takie podejscie
pozwolito na oparcie analizy na juz stosunkowo zaawansowanych procesach ad-
ministracyjnych lub inwestycyjnych oraz na danych zawierajacych informacje
o konkretnej liczbie zaplanowanych do budowy lokali mieszkalnych, a w konse-
kwencji oszacowanie potencjalu demograficznego tych inwestycji na poziomie
sotectw. Nastepnie uzyskane rezultaty przeanalizowano pod katem dotychcza-
sowych trendéw migracyjnych i budowlanych oraz prognoz demograficznych na
analizowanym obszarze w celu weryfikacji, na ile zaproponowana metoda moze
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by¢ skuteczna w analizowaniu potencjalnego wzrostu liczby mieszkancéw w wy-
niku ruchu migracyjnego.

Jako obszar badan wybrano gming Rokietnica (powiat poznanski), charaktery-
zujaca sie w ostatnich dekadach wyjatkowo intensywnym wzrostem liczby ludno-
$ci (wg BDL GUS z 8796 0s6b w 2004 r. do 24 144 w 2023 r.), co czyni jg repre-
zentatywnym przykladem intensywnych proceséw suburbanizacyjnych w Polsce.
Procesy te, wedlug prognozy demograficznej GUS (Aneks do publikacji... 2023)
do 2040 r., beda pozycjonowaly gmine Rokietnica na 8 miejscu w kraju (wzrost
liczby ludno$ci 0 32,8% w stosunku do stanu w 2022 r.). Istotny wptyw na to be-
dzie miala aktywno$¢ inwestycyjna w budownictwie mieszkaniowym, skutkujaca
znacznym naplywem nowych mieszkancéw, co stanowi¢ bedzie istotne wyzwanie
dla zarzadzania terytorialnego.

Zakres i zrodla danych

W prezentowanej metodzie wykorzystano nastepujace dane:

* pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego® oraz zgloszenia budowy lub
przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego® (Ustawa Prawo bu-
dowlane, Dz.U. z 2024 r. poz. 725, 834) udostepniane przez Gléwny Urzad
Nadzoru Budowlanego za posrednictwem ustugi WFS w formacie wektoro-
wym oraz za pomocg wyszukiwarki Rejestru Wnioskéw, Decyzji i Zgloszen
(RWDZ) dostepnej w wersji webowej;

* deklaracje o wysoko$ci optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi (de-
klaracje $mieciowe) przypisane do punktéw adresowych i pozyskane z Refera-
tu Ochrony Srodowiska Urzedu Gminy w Rokietnicy w formie tabelarycznej;

* granice i numery dzialek ewidencyjnych (ewidencja gruntéw i budynkéw)
udostepniane przez powiat poznanski za pomoca ustugi WFS w formacie
wektorowym;

* obrysy budynkéw udostepniane przez Giéwny Urzad Geodezji i Kartografii za
pomoca ustugi WMS z Bazy Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10K).
Adresy Zrédlowe do wykorzystanych baz danych przedstawiono na konicu

artykutu.

Dane dotyczace pozwolen na budowe i zgtoszen zamierzenia budowlanego
od 2022 r. udostepniane sg za posrednictwem ustugi sieciowej WFS w formie

Zgodnie z art. 3 pkt 12 ustawy Prawo budowlane (Dz.U. z 2024 r. poz. 725, 834) przez pozwole-
nie na budowe nalezy rozumie¢ , decyzj¢ administracyjna zezwalajacg na rozpoczecie i prowadze-
nie budowy lub wykonywanie robét budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego”.
Zgodnie z art. 29.1 ustawy Prawo budowlane (Dz.U. z 2024 r. poz. 725, 834): ,Nie wymaga decy-
zji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30, budowa:
Y wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddzialywania mie-
$ci sie w catosci na dzialce lub dzialtkach, na ktérych zostaly zaprojektowane;

19 wolno stojacych, nie wigcej niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzin-
nych o powierzchni zabudowy do 70 m? ktérych obszar oddzialywania miesci si¢ w caloéci na
dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaly zaprojektowane, a budowa jest prowadzona w celu za-
spokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora”.
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wektorowej umozliwiajacej zaréwno pobieranie, jak i analizowanie oraz przetwa-
rzanie danych za posrednictwem narzedzi GIS. Za pomoca tej ustugi udostep-
niane sg informacje zaréwno o wnioskach, jak i decyzjach oraz zgtoszeniach od
2016 r. Zasiegi przestrzenne wnioskéw sg przedstawione w postaci poligonéow
(ryc. 1) - dziatek ewidencyjnych, do ktérych przypisywany byl wniosek, przez
co niektére obszary wnioskéw mogg nie pokrywac si¢ z aktualnymi granicami
dziatek (np. dziatka ulegta podziatowi lub scaleniu). Do obiektéw przypisane sg
informacje obejmujace m.in. nr ewidencyjny sprawy, date wpltywu wniosku, na-
zwe i rodzaj zamierzenia budowlanego oraz numer dziatki i obreb. Z kolei wyszu-
kiwarka RWDZ dostarcza dodatkowo informacji m.in. na temat statusu wniosku
lub zgloszenia.

Oznaczenia na mapie

[ dziatki z wydanymi pozwoleniami na budowe
lub zgtoszeniami zamierzenia budowlanego
(od 2016)

:_-l granice gminy
granice dzialek ewidencyjnych

1 2km
| I

Ryc. 1. Dziatki w gminie Rokietnica z wydanymi pozwoleniami na budowe lub zgtoszenia-
_ mi zamierzenia budowlanego od 2016 r.
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUNB i powiatu poznanskiego.
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Poniewaz Rejestr Wnioskow, Decyzji i Zgloszen nie zawiera informacji na te-
mat tego, czy dana inwestycja zostata juz ukonczona i zamieszkana, w celu iden-
tyfikacji aktywnych inwestycji postuzono sie rejestrem deklaracji $mieciowych,
udostepnionym w postaci adreséw, w przypadku ktérych takie deklaracje zostaty
zlozone. Zgodnie z art. 6m ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czy-
stosci i1 porzadku w gminach (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 399) wtasciciel nierucho-
mosci jest obowiazany ztozy¢ do urzedu gminy deklaracje w terminie 14 dni od
dnia zamieszkania na danej nieruchomosci pierwszego mieszkanca lub w przy-
padku powstania na danej nieruchomosci odpadéw komunalnych.

Ewidencja Gruntéw i Budynkéw (EGiB) jest jednym z rejestrow referencyj-
nych zawierajacych informacje o nieruchomosciach. W prezentowanym poste-
powaniu wykorzystano wytacznie dane dotyczace granic dzialek i numeréw ewi-
dencyjnych. Dane te od 2009 r. sg jawne i powszechnie dostepne (ustawa z dnia
9 stycznia 2009 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz.U.
nr 42, poz. 334).

Dane dotyczace budynkéw z Bazy Danych Obiektéw Topograficznych
(BDOT10k) zawierajg szczegétowe informacje na temat lokalizacji, typu kon-
strukcji, przeznaczenia oraz innych atrybutéw budynkéw, co pozwala na ich
wszechstronng analize przy uzyciu narzedzi GIS. Dane te, udostepniane przez
Gléwny Urzad Geodezji i Kartografii poprzez uslugi sieciowe WMS, sa regularnie
aktualizowane, co pozwolitlo na rozeznanie biezacego stanu zagospodarowania
przestrzennego.

W przypadku danych odnoszacych si¢ do pozwolen na budowe, zgloszen
zamierzenia budowlanego, zabudowy oraz dzialek ewidencyjnych skorzystano
z baz aktualizowanych na biezaco (ustugi sieciowe), co zapewnilo dostep do
aktualnego stanu prowadzonych baz. W przypadku tzw. deklaracji $mieciowych
dane zostaly pozyskane z Urzedu Gminy Rokietnica i byly one aktualne na dzien
pozyskania, tj. 23 maja 2024 r. We wszystkich przypadkach za prowadzenie zasto-
sowanych rejestréw i jako$¢ gromadzonych danych odpowiadaja podmioty admi-
nistracji publicznej. W przypadku nieprecyzyjnych informacji zamieszczonych we
wnioskach o pozwolenie na budowe lub zgloszeniach zamierzenia budowlanego
dokonano weryfikacji w terenie.

Etapy analizy aktywno$ci inwestycyjnej w budownictwie
mieszkaniowym do celéw szacowania wzrostu liczby
ludnosci

W podejsciu badawczym oparto sie na zalozeniu, ze ruch migracyjny na obsza-
rach podmiejskich jest wypadkows aktywnosci inwestycyjnej w zakresie bu-
downictwa mieszkaniowego na danym terenie. Gmina Rokietnica od wielu lat
do$wiadcza intensywnych proceséw suburbanizacji, co potwierdza wysokie do-
datnie saldo migracji w ostatnich 20 latach. W zwiazku z tym ruch migracyj-
ny, uwarunkowany dostepnosciag nowych lokali mieszkalnych, a nie naturalny
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I. ZEBRANIE DANYCH

Pozwolenia na budowe i zgloszenie zamierzenia budowlanego (GUNB)

— ustuga WFS + RWDZ 4847
Deklaracje $mieciowe (Urzad Gminy w Rokietnicy) — dane tabelaryczne .| pozwolen
Granice i numery dziatek (Powiat Poznanski) — ustuga WFS i zgloszen
Obrysy budynkéw (BDOT - GUGIK) — ustuga WMS

II. PRZYGOTOWANIE DANYCH
Krok 1: Krok 2: Krok 3:
Pobranie danych Potaczenie warstw Eksport danych
WFS z serwera wektorowych wektorowych do
GUNB dla pobranych z GUNB formatu xls 1507
|  obszarugminy |+ dlalat 2016-2024 fio : pozwoleh
Rokietnica uzyskania jednej i zgloszen
spojnej bazy danych Krok 4: Selekcja
danych przy -
uzyciu LLM
III. ANALIZA DANYCH
Krok 5: Krok 6: Krok 7: Krok 8:
Przeglad pozycji Weryfikacja Geokodowanie Identyfikacja
1 usunigcie wnioskow w RWDZ adreséw deklaracji dziatek bez
duplikatow, pod katem skali $mieciowych przy | deklaracji -
wnioskow lub > odrzuconych/ uzyciu narzedzia $mieciowych
L__p|  zgloszen, ktére wycofanych MMQGIS (overlay analysis)
zostaly zmienione wnioskow
oraz usnigcie T T
whnioskow dot.
robudowy, I 7032 9081 .
nadbudowy, = o pozwolen
przebudo‘zvyy 1335 pozwoleri LR i zgloszen
i zgloszen
v
Krok 10: 1786 lokali
Krok 9: Ustalenie liczby [ mieszkalnych
Wylaczenie lokali mieszkalnych
z bazy dziatek L »| na podstawie nazwy
drogowych zamierzenia Krok 11:
inwestycyjnego, Oszacowanie liczby
danych z RWDZ nowych
T wizji terenowej, L, mieszkancoOw na
kontaktu podstawie Sredniej
866 7 inwestorami wielkosci
pozwolen gospodarstwa
i zgloszen domowego

Ryc. 2. Postepowanie w procesie analizy aktywnosci inwestycyjnej w budownictwie miesz-

kaniowym do celéw szacowania wzrostu liczby ludnosci w gminie Rokietnica
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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przyrost ludnosci pozostaje kluczowym czynnikiem rozwoju demograficznego tej
jednostki, co uwzglednialy takze prognozy demograficzne sporzadzone dla celéow
polityki o$wiatowej w gminie Rokietnica (Kaczmarek, Bgkowska 2015, Kaczma-
rek iin. 2024).

W celu oszacowania liczby lokali mieszkalnych, jakie zostana oddane do
uzytkowania w przysziosci, dokonano analizy danych dotyczacych pozwolen na
budowe oraz zgloszen zamierzenia inwestycyjnego. Wykorzystano narzedzia
analizy geoinformacyjnej dostepne w oprogramowaniu QGIS 3.28.7. Poniewaz
baza GUNB nie zawiera informacji, ktére z wnioskéw, pozwolen oraz zgloszen
zamieszczonych w wykazie sg inwestycjami juz oddanymi do uzytkowania oraz
zamieszkanymi, w celu selekcji aktywnych lub zaplanowanych inwestycji postu-
zono sie informacjami na temat deklaracji $mieciowych przypisanych do adresow.
W koncowym etapie uzyskane wyniki przemnozono przez $rednia warto$¢ gospo-
darstwa domowego w wojewoddztwie wielkopolskim w 2022 r. wedtug BDL GUS
(2,53), uzyskujac tym samym szacowany potencjal ludnosciowy realizowanych
i zaplanowanych inwestycji, a zatem potencjalng liczbe nowych mieszkancow
w najblizszych latach. Schemat postepowania przedstawiono na rycinie 2.

Zebranie i przygotowanie danych

W pierwszej kolejnosci pobrano dane WES z serwera GUNB dla obszaru gminy
Rokietnica dla kolejnych lat, poczawszy od zestawienia ,,2019 i poprzednie”, za-
wierajgcego dane od 2016 r. (ryc. 3). Po pobraniu wszystkich dostepnych danych
polaczono warstwy wektorowe, otrzymujac warstwe zawierajacg 4847 obiektow.

(] (] Zarzadzanie zrédtami danych | WFS | OGC API - Cechy
h “ Potaczenia z serwerami
S GUNB - pozwolenia na budowe =
.
Potacz Nowy Edytuj Usun Wczytaj | Zapisz
*
XY/ Q
L
. Tytut ~ Name Streszczenie sQL
Y 2024 ms:pozwolenia_2024
2023 ms:pozwolenia_2023
2022 ms:pozwolenia_2022
2021 ms:pozwolenia_2021
2020 ms:pozwolenia_2020

2019 i poprzednie ms:pozwolenia_pozostale

*
&
n
L J

N
+

Tytut jako nazwa warstwy
V| Zazadaj tylko obiektdw,ktére pokrywajg sie z zasiggiem widoku
Uktad wspétrzednych

EPSG:2180 Zmien...

Help Stworz zapytanie Dodaj | Close

Ryc. 3. Dane udostepniane przez Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego za pomoca ustugi
~ WFS w interfejsie programu QGIS
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Nastepnie dokonano selekcji danych pobranych z serwera GUNB w celu uzy-
skania wylgcznie takich pozycji, ktére dotycza pozwolen na budowe budynkéow
mieszkalnych. Poniewaz w bazie GUNB wykazano biedne przypisanie do katego-
rii rodzajéw zamierzenia budowlanego (,budynek mieszkalny jednorodzinny”,
,obiekt budowlany inny niz budynek mieszkalny jednorodzinny”, ,budowa no-
wego/nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych”), niemozliwe byto sko-
rzystania z funkcji filtrowania. Aby uzyska¢ baze zawierajaca wyltacznie pozycje
dotyczace powstania nowych lokali mieszkalnych, tj. budowy budynku miesz-
kalnego jednorodzinnego, budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego lub
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego na obiekt mieszkalny, prze-
prowadzono analize tresci bazy danych GUNB (przeksztalconej do formatu .xls).
Postuzono sie duzym modelem jezykowym (LLM) — ChatGPT 4. Testujac kilka
wariantéw do przeprowadzenia analizy, wykorzystano zapytanie (prompt) w na-
stepujacej postaci:

LW pliku zamieszczam dane dotyczace pozwolenn na budowe. Dokonaj podziatu
arkusza na dwa, analizujac informacje zapisane w kolumnie »nazwa_zam_budow-
lanego«. Pierwszy arkusz niech zawiera wylacznie inwestycje dotyczace budowy
obiektéw mieszkalnych — zaréwno jednorodzinnych, jak i wielorodzinnych (w tym
przebudowy i rozbudowy, a takze zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowla-
nego na budynek mieszkalny), a drugi pozostate inwestycje (np. budowa obiektéw
garazowych, budowa instalacji). Dokonaj analizy, majac na uwadze takze zblizone
okreslenia, jak np. »budowa domu«. Arkusze wynikowe powinny zawieraé¢ wszyst-
kie pozycje zamieszczone w arkuszu pierwotnym”.

W rezultacie uzyskano wykaz 1507 zamierzen inwestycyjnych, speiniajacych
wymienione kryteria. Nastepnie dokonano przegladu pozycji i usunieto te, ktore
byly, najprawdopodobniej w wyniku bledu, wprowadzone do bazy wielokrotnie,
oraz te, w przypadku ktérych nastepowala zmiana wniosku/zgloszenia, pozo-
stawiajac najbardziej aktualny wpis do rejestru. Ze wzgledu na brak informacji
dotyczacej skali przebudéw, rozbudéw i nadbudéw budynkoéw, takze i te pozycje
zostaly wylaczone z analizy, uzyskujac liczbe 1335. Nastepnie w celu oceny, jaka
liczba wnioskéw zostaje odrzucona lub wycofana, dokonano weryfikacji w reje-
strze wnioskéw, decyzji i zgloszen 134 losowych pozycji. Poniewaz w zbiorze tym
nie stwierdzono odméw lub wycofan, z uwagi na statystyczng reprezentatywnosc
losowo wybranej proby oraz duza czasochlonno$é weryfikacji tych informacji,
uznano, ze wynik ten odzwierciedla rzeczywista sytuacje w catej bazie danych
i nie przystgpiono do weryfikacji catej bazy.

Poniewaz dane na temat deklaracji $mieciowych byly przypisane do adre-
séw, a pozwolenia na budowe i zgloszenia zamierzenia budowlanego do dzia-
tek, konieczne bylo geokodowanie, tj. przeksztalcenie do formy wektorowej da-
nych odnoszacych sie do deklaracji. W tym celu uzyto funkcji GeoCode (wtyczka
MMQGIS). Niezbedne bylo podzielenie z wykorzystaniem edytora VBA (Visual
Basic Analysis) arkusza kalkulacyjnego zawierajacego 7032 adresy, do ktérych
przypisane sa deklaracje na 71 plikow zawierajacych do 100 pozycji. Nastepnie
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kazdy z zestawow adresé6w zaimportowano i poddano procedurze geokodowania
w programie QGIS. W konsekwencji uzyskano punktowe warstwy wektorowe.

Analiza potencjalnej liczby nowych lokali mieszkalnych

Korzystajac z metody naktadania (overlay analysis) oraz funkcji ,,policz punkty
w poligonie”, dokonano identyfikacji dzialek, do ktérych nie zostaly przypisane
deklaracje, co $wiadczy o nadal trwajacym procesie inwestycyjnym. W rezultacie
zidentyfikowano 908 dzialek, w obrebie ktérych nie znalazty sie punkty adreso-
we z przypisanymi deklaracjami $mieciowymi. Z bazy tej usunieto dziatki dro-
gowe, ktére stanowily element inwestycji mieszkaniowej. W efekcie otrzymano
866 dziatek, w obrebie ktérych w momencie analizy (zakladajac, ze brak dekla-
racji $mieciowej $wiadczy o trwajacym procesie budowlanym) realizowane byty
inwestycje w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Dane w formacie wekto-
rowym wyeksportowano do formatu .xls w celu ulatwienia analizy jako$ciowej
i ilosciowej.

Kolejnym etapem byla identyfikacja liczby lokali mieszkalnych, jakie planowa-
ne sg do realizacji w ramach zamierzenia inwestycyjnego. Podczas analizy napo-
tkano kilka istotnych wyzwan. Pierwszym z nich byly rozbieznosci w interpreta-
qji liczby budynkéw jednorodzinnych przewidzianych do realizacji w zabudowie
bliZzniaczej, gdzie taki zapis zazwyczaj odnosi si¢ do jednej polowy blizniaka, co
moglo prowadzi¢ do niejednoznacznosci w klasyfikacji danych. Wielokrotnie
tego typu inwestycje byly okreslane dodatkowo jako dwulokalowe. Wartosci, ja-
kie przyjmowano, w zalezno$ci od przedmiotu wniosku lub zgloszenia przed-
stawiono w tabeli 1. W przypadku bardziej zlozonych inwestycji, poszczegdlne
budynki byly rejestrowane osobno, a kazdy wniosek skiadany w tym samym
terminie, jednak z réznym numerem ewidencyjnym opisywany byt jako budowa
zespolu budynkoéw, co dodatkowo komplikowato proces analizy. Weryfikacja nie-
jednoznacznych przypadkéw wymagala analizy danych przestrzennych (BDOT),
rejestru GUNB RWDZ oraz wizji terenowych. W odniesieniu do inwestycji wie-
lorodzinnych czesto brakowato szczegétowych informagji o liczbie lokali, co zmu-
szato do dodatkowej weryfikacji w terenie, opierajacej sie na analizie liczby lokali
sasiednich inwestycji i podobnych parametrach, oraz do kontaktéw z inwestora-
mi (w przypadku inwestycji deweloperskich).

Tabela 1. Wartosci dotyczace liczby lokali, jakie przyjmowano, w zalezno$ci od przedmiotu
whniosku lub zgloszenia

Rodzaj inwestycji Liczba lokali

Budynek mieszkalny jednorodzinny 1
Budynek mieszkalny jednorodzinny dwulokalowy

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie blizniaczej

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie blizniaczej dwulokalowy
2 budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie bliZniaczej

2 budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie bliZniaczej dwulokalowe

BN =N

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Po analizie wydanych pozwolen na budowe oraz zgloszen zamierzenia budow-
lanego w gminie Rokietnica od 2016 do 2024 r. oszacowano potencjatl demogra-
ficzny zwiazany z realizowanymi i zaplanowanymi inwestycjami mieszkaniowy-
mi. Eacznie, na podstawie danych z Gléwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego
oraz deklaracji $mieciowych, ustalono, ze w gminie planowana jest budowa 1786
lokali mieszkalnych. Uzyskana liczbe lokali przemnozono przez s$rednig wiel-
ko$¢ gospodarstwa domowego w wojewodztwie wielkopolskim w 2022 r. (2,53),
uzyskujac tym samym liczbe 4519 0s6b, oznaczajacg szacunkowy wzrost liczby
mieszkancéw o 21,64% w oparciu o ruch migracyjny zwiazany z osiedlaniem sie
w nowych lokalach mieszkalnych (tab. 2).

Tabela 2. Potencjal demograficznych realizowanych lub zaplanowanych inwestycji w gmi-
nie Rokietnica

Liczba lokali
mieszkalnych
reahzbov(;zznych Potencjat Potencjalny
2a Iangwan h demograficzny przyrost
clljo realizac}{i realizowanych  Liczba ludnosci populacji
Sotectwo na po dstawji . lub wedlug stanu na  wzgledem stanu
Ezwoler’l zaplanowanych 13.05.2024 ludnosci w dniu
e o inwestycji 13.05.2024
ob Zglosze‘?ﬁ [liczba 0s6b] [%]
zamierzenia
budowlanego
Kiekrz-Pawtowice 241 610 3579 17,04
Kobylniki 239 605 655 92,37
Krzyszkowo 68 172 1458 11,80
Mrowino-Cerekwica 286 724 3423 21,15
Napachanie-Dalekie 42 106 803 13,20
Przybroda 23 58 389 14,91
Rokietnica 655 1657 8471 19,56
Sobota-Bytkowo 74 187 779 24,01
Starzyny-Rogieréwko 76 192 436 44,04
Zydowo—Rostworowo 82 207 884 23,42
Ogodlem 1786 4519 20877 21,65

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUNB i Urzedu Gminy w Rokietnicy.

Analizujac skale potencjalnego przyrostu liczby nowych mieszkancéw, odnie-
siono uzyskane wartoéci do stanu liczby ludnosci w poszczegdlnych sotectwach
gminy Rokietnica w dniu 13 maja 2024 r. W mniejszych sotectwach, takich jak
Kobylniki, Starzyny-Rogieréwko, Sobota-Bytkowo czy Zydowo-Rostworowo, re-
alizacja planowanych inwestycji w najwiekszym stopniu wplynie na procentowy
wzrost liczby nowych mieszkancow. Na przyklad w Kobylnikach szacowany przy-
rost bedzie wynosit 92,37%, co oznacza, ze liczba mieszkancéw moze sie niemal
podwoic i bedzie to gléwnie rezultatem budowy budynku mieszkalnego wielo-
rodzinnego ze 164 lokalami, realizowanego w tej miejscowosci przez jednego
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inwestora. Tak dynamiczny wzrost populacji w niewielkich sotectwach moze wy-
wolaé znaczna presje na lokalng infrastrukture oraz ustugi spoteczne.

W wiekszych solectwach, takich jak Rokietnica czy Mrowino-Cerekwica,
przyrosty wyniosly odpowiednio 19,56% i 21,15%. Cho¢ procentowo wzrosty te
sg nizsze, ze wzgledu na wiekszg liczbe mieszkancéw absolutne liczby nowych
mieszkancéw sa znaczace. Taka sytuacja moze prowadzi¢ do wyzwan zwiazanych
z konieczno$cig rozbudowy infrastruktury spolecznej, w tym szkoét, przedszkoli,
transportu publicznego oraz opieki zdrowotne;j.

Warto réwniez zauwazy¢, ze tak wysoki przyrost populacji, zwlaszcza
w mniejszych sotectwach, moze prowadzi¢ do trudnosci z integracja nowych
mieszkancéw. Wymagaé to bedzie od wtadz lokalnych wiekszego zaangazowania
w dzialania spoteczne oraz planowania przestrzennego, ktére uwzgledni potrzeby
i oczekiwania zaréwno nowych, jak i dotychczasowych mieszkancéw, zapobiega-
jac konfliktom i spadkowi jakosci zycia dotychczasowych mieszkancéow w przy-
padku spadku wydajnosci lokalnej infrastruktury.

Wyniki analizy w kontek$cie dotychczasowych
i prognozowanych proceséw demograficznych w gminie
Rokietnica

Procesy inwestycyjne oraz decyzje o przeprowadzce zalezg od wielu zmiennych
decyzji inwestoréw i samych mieszkancow, dlatego nie jest mozliwe wskazanie
doktadnej perspektywy czasowej, w jakiej potencjalna liczba nowych mieszkan-
codw, oszacowana nha podstawie zaprezentowanej metody, wzro$nie. Istotnym
ograniczeniem metody jest zatem mozliwo$¢ oszacowania czasu realizacji plano-
wanych inwestycji. Zgodnie z przepisami prawa budowlanego, inwestor na roz-
poczecie prac ma 3 lata od uzyskania pozytywnej decyzji badZ uprawomocnienia
sie zgloszenia (Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane). Nie ma nato-
miast terminu realizacji inwestycji. Odnie$¢ sie mozna jedynie do danych GUS
przedstawionych w raporcie ,,Budownictwo w 2023 r.” (2024), wedltug ktérych
aktualne tempo realizacji inwestycji dla budynkéw mieszkalnych jednorodzin-
nych wynosi 51,3 miesiaca, natomiast dla wielorodzinnych — 25 miesiecy, co daje
kolejno nieco ponad 4 i 2 lata.

Analizujac dane dotyczace szacowanej liczby mieszkanicéw na podstawie od-
danych do uzytku lokali oraz dane prezentujace liczbe zameldowan w gminie Ro-
kietnica w latach 2014-2023 (tab. 3), mozna zauwazy¢ ich zbiezno$¢. Zaréwno
szacowana liczba mieszkancéw, jak i liczba zameldowan wykazywaly ogélny trend
wzrostowy w calym okresie. W latach 2014-2023 oddano w Rokietnicy tacznie
3623 mieszkania. Najwiecej w 2021 r. — 521 lokali mieszkalnych. Srednia liczba
oddanych do uzytkowania lokali mieszkalnych w tym dziesiecioleciu wynioslia
362 rocznie, a w ostatnich pieciu latach — 442.

Na podstawie danych meldunkowych Urzedu Gminy w Rokietnicy w latach
2014-2023 w gminie zameldowato sie 9957 0séb, podczas gdy liczba wymeldowan



310 Edyta Bgkowska-Waldmann

Tabela 3. Poréwnanie szacowanej na podstawie sytuacji w budownictwie mieszkaniowym
liczby mieszkancow z liczba zameldowan w latach 2014-2023 w gminie Rokietnica

Przecietna liczba os6b Liczba lokali

Rok W 0SP odarst.wie Adomowyn} ogidanych d.o SZ?iliCCC;Vt\)/;na Zameldowania S.aldo“
w wojewddztwie wielkopolskim  uzytkowania mieszkancow migracji
wg BDL GUS w danym roku ~ w danym roku
2014 2,99 206 616 625 445
2015 2,96 166 491 766 598
2016 2,92 221 645 764 575
2017 2,87 372 1068 910 715
2018 2,86 448 1281 1064 831
2019 2,79 506 1412 1234 949
2020 2,69 372 1001 1034 818
2021 2,56 521 1334 1316 1039
2022 2,53 404 1022 1103 840
2023 b.d. (przyjeto 2,53) 407 1030 1141 851
suma - 3623 9900 9957 7661

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS oraz Urzedu Gminy w Rokietnicy.

dotyczyta 2296 os6b. Saldo migracji w tym okresie wyniosto zatem 7661 oséb.
Najwyzszy wspolczynnik naplywu wedréwkowego na 1000 mieszkancow wysta-
pit w latach 2018-2019, przekraczajac wartosci 59 %eo.

Wspélczynnik korelacji tych dwéch szeregdw danych wyniost 0,89, co wska-
zuje na silng dodatnig korelacje miedzy szacowang liczbg mieszkancéw a liczbg
zameldowan w gminie Rokietnica w latach 2014-2023, $wiadczaca o podobnych
tendencjach co do wzrostu lub spadku wartoéci. Takze szacowana liczba miesz-
kancéw okres$lona na podstawie przecietnej wielkosci gospodarstwa domowego
oraz liczby lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania byta zblizona do liczby
zameldowan w tym okresie. Swiadczy to o wysokim potencjale szacowania tren-
déw dotyczacych zmian ludnosci na podstawie przewidywanych wzrostéw lub
spadkéw liczby nowych lokali mieszkalnych. Pod uwage nalezy jednak bra¢ fakt,
ze oddanie lokalu do uzytkowania nie wigze sie¢ w sposéb automatyczny z jego
zamieszkaniem, a dalej z zameldowaniem nowych mieszkancéw. Zwykle procesy
zwigzane z osiedlaniem sie sg odsuniete w czasie.

Szacunkowy potencjal demograficzny realizowanych inwestycji w zakresie bu-
downictwa mieszkaniowego (4519 oséb) jest poréwnywalny do liczby zameldo-
wan, jakie mialy miejsce w gminie Rokietnica w ostatnich 5 latach (2019-2023),
tj. 4497 osob. Wskazuje to, ze szacunkowy potencjal demograficzny realizowa-
nych inwestycji mieszkaniowych w gminie Rokietnica zblizony jest do liczby za-
meldowan w ostatnich pieciu latach, co sugeruje, ze obecny poziom aktywnosci
budowlanej moze wystarczy¢ do utrzymania dotychczasowego poziomu wzrostu
liczby ludnosci. Biorac natomiast pod uwage prognozy demograficzne (uwzgled-
niajgce saldo migracji), mozna stwierdzi¢, ze wedtug Gltéwnego Urzedu Staty-
stycznego (Prognoza ludnosci na lata... 2023) w ciggu najblizszych 5 lat liczba
ludno$ci w gminie wzroénie o 2607, a wedlug prognozy pomigracyjnej opraco-
wanej dla Urzedu Gminy Rokietnica (Kaczmarek i in. 2024) — o 2474 osoby.
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Przewiduja one zatem nizszy wzrost liczby ludnosci, co moze sugerowa¢ nad-
podaz mieszkan — przy zalozeniu realizacji wszystkich inwestycji w czasie zgod-
nym ze $rednim tempem budowy oraz sprawdzenia sie prognozy. Nalezy jednak
podkresli¢, ze wczeséniejsze prognozy demograficzne — zaréwno prognoza ekspe-
rymentalna GUS na lata 2017-2030 (Prognoza ludnoséci gmin... 2017), jak i pro-
gnoza wykonana na zlecenie Urzedu Gminy Rokietnica w 2015 r. (Kaczmarek,
Bakowska 2015) — byly wyraZnie zanizone. Réznica wzgledem stanu ludnosci
wedlug GUS w 2023 r. wyniosla dla prognozy GUS 3765 oséb, a w przypadku
prognozy dla Urzedu Gminy Rokietnica — 3610 os6b. Réznice te mozna tluma-
czy¢ zwigkszeniem intensywnosci ruchu budowlanego na terenie gminy (Kacz-
marek i in. 2024).

Podsumowanie

W artykule przedstawiono metode szacowania spodziewanego przyrostu liczby
mieszkancéw na obszarach podmiejskich w oparciu o analize aktywnosci inwesty-
cyjnej w budownictwie mieszkaniowym na przykladzie gminy Rokietnica. Dzieki
zastosowaniu narzedzi analizy geoinformacyjnej oraz analizie danych dotycza-
cych pozwolen na budowe i zgloszen zamierzenia inwestycyjnego, mozliwe bylo
oszacowanie potencjatu demograficznego realizowanych i zaplanowanych inwe-
stycji mieszkaniowych. Rozwigzanie to stanowi prébe uwzglednienia pomijane-
go w analizach demograficznych wplywu nowych inwestycji mieszkaniowych na
stan ludnosci. Dotychczasowe badania i analizy (np. Kaczmarek, Bakowska 2014,
Prognoza ludnosci gmin... 2017, Prognoza ludnosci na lata... 2023) koncentro-
waly sie na ruchu naturalnym oraz trendach migracyjnych, pomijajac kluczowy na
obszarach podmiejskich wplyw proceséw inwestycyjnych w zakresie budownic-
twa mieszkaniowego (zaréwno indywidulanego, jak i deweloperskiego) na zmia-
ny liczby ludnoéci, a w konsekwencji rosngcg niepewnos¢ w zakresie planowania
i finansowania inwestycji samorzadowych. Nieuwzglednienie w tych analizach
danych o realizowanych inwestycjach mieszkaniowych, ktérych konsekwencja
jest naptyw nowych mieszkancéw, moze prowadzi¢ do niedoszacowania prognoz
demograficznych. W zaproponowanym podejsciu zintegrowano dane o pozwole-
niach na budowe i zgtoszeniach zamierzenia budowlanego z deklaracjami $mie-
ciowymi, co umozliwia bardziej precyzyjne szacowanie przyszlej intensywnosci
migracji. Podejscie to ma takze znaczenie w kontek$cie wspomnianych juz nie-
doszacowanych wejsciowych stanéw ludnosci wykorzystywanych w prognozach
demograficznych (Kuzara, Szmytkie 2024). W literaturze istniejg rOwniez prace,
ktore uwzgledniaja polityke przestrzenng gmin, analizujac dokumenty planistycz-
ne, takie jak studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go oraz decyzje o warunkach zabudowy (np. Kowalewski i in. 2018, Sleszynski
2018b). Jednakze analiza danych dotyczacych pozwolen na budowe i zgloszen
zamierzenia budowlanego oferuje mozliwo$¢ oceny horyzontu czasowego naply-
wu ludno$ci oraz zwieksza prawdopodobienstwo szacunkéw ze wzgledu na za-
awansowany etap administracyjny inwestycji i bardziej szczegdtowe informacje
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na temat zakresu inwestycji (np. liczby lokali). Stanowi to bardziej wiarygodny
wskaznik przysztych zmian demograficznych niz wylacznie analiza dokumentéw
planistycznych bazujacych na parametrach technicznych zabudowy. Zrozumienie
tego typu proceséw moze stuzyé¢ do okreslenia wzorcéw rozwoju terytorialnego,
co ma szczegdlne znaczenie dla ksztaltowania efektywnych polityk planowania
przestrzennego, szczegdlnie na obszarach szybko rozwijajacych sie, takich jak Ro-
kietnica (Szmytkie 2020).

Pomimo obiecujacych wynikéw zastosowania proponowanej metody, moga-
cej wspomagaé szacowanie potencjalnego wzrostu liczby mieszkancéw w wyniku
migracji, proces analityczny byl czasochlonny i wymagal rzetelnej oceny jako-
$ciowej danych GUNB na kolejnych etapach. Najwiekszym wyzwaniem byly tu:
niedcisto$¢ w zakresie przypisywania przedmiotu wniosku do wiasciwych kate-
gorii, brak precyzyjnego okreslenia liczby lokali w nazwie zamierzenia budow-
lanego oraz duplikaty wpiséw do rejestru. Istotnym usprawnieniem dla potrzeb
tego typu analiz bytoby dodanie do danych WES informacji na temat aktualnego
statusu wniosku lub zgtoszenia, pozwalajacego na wytaczenie z bazy danych in-
westycji, ktore zostaly odrzucone lub wycofane. Ze wzgledu na brak szczegéto-
wych danych z analizy wytaczono inwestycje dotyczace rozbudowy, nadbudowy
i przebudowy lokali, ktére moge w przysziosci skutkowa¢ wydzieleniem nowych
lokali mieszkalnych. Nalezy mie¢ na uwadze, ze w strefach podmiejskich (chociaz
na ich terenie dominuje naptyw mieszkancéw), takze zachodza procesy odptywu
ludnosci, a uzyskane rezultaty analizy potencjatu ludnosciowego planowanych
inwestycji powinny by¢ korygowane o calo$ciowe trendy migracji.

W badaniu przyjeto jako czynnik pozwalajacy na okreslenie statusu inwestycji
(zamieszkana badz w trakcie realizacji) deklaracje $mieciowe. Jednakze trzeba
podkresli¢, ze obowigzek zlozenia deklaracji wystepuje tez w przypadku, gdy lo-
kal nie jest zamieszkany, a powstajg odpady komunalne. Alternatywnym podej-
$ciem moze by¢ wykorzystanie danych z bazy PESEL, ktérych pozyskanie moze
by¢ jednak bardziej czasochionne.

Pomimo trudnosci z ustaleniem perspektywy czasowej realizacji inwestycji,
rezultaty analizy stanowig istotne tlo dla interpretacji wynikéw prognoz demo-
graficznych — szczegélnie w ujeciu pomigracyjnym — oraz wskazuja przestrzen-
ne kierunki rozwoju budownictwa i osadnictwa w gminie. Wykorzystane dane
w odréznieniu od aktéw planowania przestrzennego (studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego) i decyzji administracyjnych (decyzja o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu) daja duzo wieksze mozliwosci szacowania
intensywnosci migracji w najblizszych latach, poniewaz oparte sg na stosunkowo
zaawansowanych juz procesach administracyjnych i realizacyjnych dotyczacych
planowanych inwestycji.

Wyniki tak przeprowadzonej analizy mogg by¢ przydatne dla lokalnych wtadz
i planistéw. Moga one postuzy¢ do uzupetnienia o kontekst inwestycyjny i prze-
strzenny prognoz demograficznych i dostosowania planéw rozwoju infrastruk-
tury spolecznej i technicznej, takiej jak szkoly, przedszkola, placéwki zdrowotne
oraz sieci wodociagowe i kanalizacyjne, do rosngcego zapotrzebowania na tego
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typu ustugi. Warto zauwazy¢, ze proponowana metoda ma na celu wspomaganie
dziatan dostosowawczych (interwencyjnych), bedacych wynikiem niewtasciwego
gospodarowania przestrzenig i presji inwestycyjnej, skutkujacych nadmiernym
rozprzestrzenianiem sie zabudowy i naptywem nowych mieszkancéow do stref
podmiejskich. Wdrozenie nowego aktu planowania przestrzennego w postaci pla-
nu ogdlnego moze przyczyni¢ si¢ do ochrony gruntéw rolnych, a w konsekwen-
¢ji do zahamowania rozwoju zabudowy i spowolnienia w diuzszej perspektywie
dynamiki migracji (Kolinski 2024). Z drugiej strony, jak podkreslaja Nowak i in.
(2023), gminy moga mie¢ trudnodci (takze finansowe) z uchwaleniem planéw
w ustawowych terminach oraz na odpowiednim poziomie jako$ciowym, co moze
wplyna¢ na zdolnos¢ gmin do skutecznego zarzadzania rozwojem przestrzennym.
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Estimating the Demographic Potential of Ongoing and Planned
Housing Investments: The Case of Rokietnica Municipality in
Poznan County

Abstract: Territorial governance in suburban areas, particularly in the context of intensive residen-
tial development, requires continuous monitoring of demographic and spatial processes. This article
presents a method for estimating the demographic potential of ongoing and planned housing invest-
ments, utilizing data from the General Office of Building Control and waste management declara-
tions. The case study focuses on the Rokietnica municipality in Poznafn County, which has experi-
enced significant population growth in recent decades due to dynamic suburbanization. The analysis
results indicate strong correlations between the number of new housing units and the increase in
registrations, confirming the effectiveness of the proposed method in forecasting demographic chang-
es. Despite challenges related to data quality and estimating the timing of investment completion,
this method can serve as a valuable tool for local authorities and planners, enabling better alignment
of social and technical infrastructure development plans with actual population needs. The analysis
shows that the estimated demographic potential of new housing investments in Rokietnica is com-
parable to the number of registrations over the past five years, suggesting that the current level of
construction activity is sufficient to maintain the existing population growth rate. The findings of this
article can serve as a basis for more precise spatial planning and optimization of decisions regarding
local infrastructure development.

Key words: demographic potential, residential investment, suburbanization, building permits, spa-
tial planning
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