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SPOŁECZNO-INFRASTRUKTURALNE 
UWARUNKOWANIA ROZWOJU WIEJSKIEGO OBSZARU 
GMINY TARCZYN W ASPEKCIE LOKALIZACJI 
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

Konrad Podawca, Agata Pawłat-Zawrzykraj
Szkoła Główna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

Streszczenie. W artykule scharakteryzowano zmiany jakie zaszły w ciągu ostatnich lat 
w  odniesieniu do rozwoju infrastruktury technicznej oraz wybranych elementów infra-
struktury społecznej na obszarze wiejskim gminy Tarczyn. Wyposażenie w sieć wodo-
ciągową i kanalizacyjną ma bardzo duże znaczenie w kontekście zarówno jakości życia 
obecnych mieszkańców, jak i planowania przyszłych inwestycji mieszkaniowych, a tym 
samym stanowi podstawę zrównoważonego rozwoju. Analizę wielowskaźnikową doty-
czącą aspektów infrastrukturalnych przeprowadzono na tle uwarunkowań społecznych 
oraz obowiązującej polityki przestrzennej gminy z wykorzystaniem m.in. danych staty-
stycznych GUS, zawartych w BDL-u dla lat 2004–2014. Ocenę obsługi ludności oparto na 
miernikach ukazujących dany wskaźnik odniesiony do powierzchni lub liczby ludności. 
Uzyskane wyniki dla poszczególnych wskaźników pozwalają zaobserwować tendencje, 
ocenić poziom obsługi w zakresie analizowanych elementów infrastruktury technicznej 
i społecznej, a następnie podjąć prawidłowe decyzje w kontekście rozwoju przestrzennego 
gminy Tarczyn.

Słowa kluczowe: infrastruktura wodociągowo-kanalizacyjna, infrastruktura społeczna, 
mieszkalnictwo, planowanie przestrzenne.

WSTĘP

Postęp technologiczny, rozwój gospodarczy oraz zmiany społeczne spowodowały 
znaczące przeobrażenia, tak w strukturze przestrzennej obszarów wiejskich, jak i w ocze-
kiwaniach w stosunku do podniesienia jakości życia mieszkańców terenów wiejskich.
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Przekształcanie gruntów rolnych na budowlane jest w dużej mierze podyktowane 
czynnikami ekonomicznymi, w tym o charakterze endogenicznym, niezależnym do 
gminy, oraz egzogenicznym, związanym z szeroko rozumianą atrakcyjnością inwesty-
cyjną urbanizujących się obszarów. W przypadku czynników wewnętrznych warunku-
jących rozwój zabudowy, w tym o funkcji mieszkaniowej, należy m.in. rozpatrywać 
możliwości obsługi urbanizujących się obszarów w zakresie infrastruktury technicznej 
oraz zaspokojenia potrzeb społecznych mieszkańców. Zgodnie z Ustawą o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym [Obwieszczenie… 2016a, art. 1, ust. 4, pkt 4] dąży 
się do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pełni wykształ-
cownej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej, 
jako uzupełnienie istniejącej zabudowy, a w przypadku braku dostatecznej ilości tego 
rodzaju terenów w pierwszej kolejności na obszarach charakteryzujących się najlepszym 
stopniem wyposażenia w sieci wodociągowe, kanalizacyjne itp. 

Infrastruktura społeczna pełni istotną funkcję aktywizującą. Wskazuje się na jej zorien-
towanie na gospodarczy rozwój określonego terenu w sposób bezpośredni i pośredni oraz 
silną współzależność między rozwojem infrastruktury społecznej, a rozwojem gospo-
darczym. Z jednej strony rozwój infrastruktury uzależniony jest od rozwoju gospodar-
czego, z drugiej natomiast szybkość i poziom rozwoju gospodarczego zależy od poziomu 
rozwoju infrastruktury [Witkowski i Starościc 2008]. 

CEL I ZAKRES BADAŃ

Celem poznawczym pracy jest określenie szans i predyspozycji rozwoju funkcji 
mieszkaniowej na terenie wiejskim w gminie położonej w obszarze oddziaływania aglo-
meracji miejskiej. Możliwości te zostały ukazane wielopłaszczyznowo ze szczególnym 
uwzględnieniem uwarunkowań społecznych i infrastrukturalnych. Analiza danych z lat 
2004–2014 [BDL] umożliwiła zaobserwowanie istniejących trendów zmian w sferze 
obsługi mieszkańców, co może stanowić podstawę do prognozowania przeobrażeń 
społeczno-inwestycyjnych w gminie. Wymiarem prakseologicznym jest zastosowanie 
wybranych wskaźników zrównoważonego rozwoju gminy w celu oceny możliwości 
rozwoju mieszkalnictwa na jej obszarze.

Inspiracją dla wyboru terenu badań była postępująca urbanizacja obszarów wiejskich 
położonych w pobliżu aglomeracji miejskiej. Do badań wytypowano wiejską część 
miejsko-wiejskiej gminy Tarczyn, której rozwój przestrzenny jest silnie uwarunkowany 
kilkoma czynnikami, w tym: 
•	 bliskim położeniem Warszawy (ok. 25 km), a tym samym lokalizacją w zasięgu 

społeczno-gospodarczego oddziaływania stolicy,
•	 atrakcyjną lokalizacją komunikacyjną przy trasie Warszawa–Kraków (DK 7),
•	 przyjęciem w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarownia przestrzennego 

gminy [SUiKZP 2012], w odpowiedzi na istniejące uwarunkowania społeczno-
-gospodarcze, koncepcji znacznego zwiększenia obszarów zabudowy mieszkaniowej 
i mieszkaniowo-usługowej na terenach wiejskich. 
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METODA BADAŃ

Badania oparto na wielowymiarowej analizie porównawczej z wykorzystaniem 
wybranych interdyscyplinarnych wskaźników zrównoważonego rozwoju. Odgrywa ona 
obecnie specyficzną rolę w systemie informacji gospodarczej i przestrzennej, stanowiąc 
powszechnie wykorzystywane narzędzie [Borys 2005, 2010, Rosner 2007, Kocur-Bera 
2011, Rakowska 2013, Śleszyński 2013, Wskaźniki… 2015]. 

Metodyka postępowania obejmowała kolejne etapy:
•	 zgromadzenie danych zawartych w Banku Danych Lokalnych [BDL], w tym: podsta-

wowych danych demograficznych, długości sieci kanalizacyjnej, długości sieci 
wodociągowej, liczby ludności korzystającej z sieci kanalizacyjnej, liczby ludności 
korzystającej z sieci wodociągowej, liczby przyłączy i budynków; dostępne dane na 
temat procesów demograficznych obejmowały lata 2004–2015, a sieci infrastrukruty 
technicznej lata 2004–2014;

•	 zgromadzenie informacji dotyczącej liczby i lokalizacji obiektów infrastruktury 
społecznej I rzędu;

•	 przetwarzanie pozyskanych danych we wskaźniki zrównoważonego rozwoju w ujęciu 
jak najbardziej prospołecznym, w postaci następujących mierników porównawczych:
–	 dostępności względnej sieci wodociągowej/kanalizacyjnej w czasie, wyrażonej 

wskaźnikiem gęstości powierzchniowej:

wgw(k)t = (dsw(k)/Lmowg) · Gl

	 gdzie:
	 wgw(k)t	 – � wskaźnik gęstości powierzchniowej sieci wodociągowej/kanalizacyjnej 

w roku statystycznym, km · km–2,
	 dsw(k)	 – długość sieci wodociągowej/kanalizacyjnej, km,
	 Lmowg	 – całkowita liczba ludności na obszarze wiejskim gminy, osoby;
	 Gl	 – gęstość zaludnienia, os. · km–2;

–	 dostępności bezwzględnej sieci wodociągowej/kanalizacyjnej w czasie, wyrażona 
wskaźnikiem obsługi ludności:

wdsw(k)t = lmow(k)/Lmowg

	 gdzie:
	 wdsw(k)t	 – � wskaźnik dostępności sieci wodociągowej/kanalizacyjnej w roku staty-

stycznym, –,
	 lmow(k)	 – � liczba mieszkańców korzystająca z sieci wodociągową/kanalizacyjną, osoby;
	 Lmowg	 – � całkowita liczba ludności na obszarze wiejskim gminy, osoby;

–	 wyposażeniem zabudowy mieszkaniowej w przyłącza infastruktury wodno-kana-
lizacyjnej, wyrażonej wskaźnikiem obsługi technicznej:

wpw(k)t = pbmw(k)t  /lbmw(k)t

	 gdzie:
	 wpw(k)t	 – � wskaźnik obsługi technicznej zabudowy mieszkaniowej w roku staty-

stycznym, –,
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	 pbmw(k)t	– � liczba przyłączy sieci wodociągowej/kanalizacyjnej w roku statysztycz-
nym, szt.,

	 lbmw(k)t	 –  liczba budynków mieszkalnych w roku statystycznym, szt.;

–	 dostępności względnej usług podstawowych:

dwup(x) = poup(x)/powg

	 gdzie:
	 dwup(x)	 – � wskaźnik dostępności powierzchniowej usług podstawowych w x-kilometro-

wym promieniu, –,
	 poup(x)	 – � suma powierzchni rejonów obsługi obiektów infrastruktury społecznej 

równa okręgom o promieniu x-kilometrowym, ha,
	 powg	 –  powierzchnia obszaru wiejskiego gminy, ha;

–	 dostępność bezwzględna usług podstawowych:

dbup(x) = ptzup(x)/ptzowg

	 gdzie:
	 dbup(x)	 – � wskaźnik dostępności bezpośredniej powierzchniowej usług podstawo-

wych, –,
	 ptzup(x)	 – � suma powierzchni terenów zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej i mieszk-

niowo-usługowej położonych maksymalnie w odległości x kilometrów od 
danego typu obiektu infrastruktury społecznej, ha,

	 ptzowg	 – � suma powierzchni terenów zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej 
i mieszkaniowo-usługowej położonych na obszarze wiejskim gminy, ha;

•	 sprawdzenie trendu zmian w celu sformułowania mocnych i słabych stron pod kątem 
rozwoju infrastruktury technicznej.
Opracowanie danych liczbowych wykonano z  wykorzystaniem danych z Banku 

Danych Lakolnych (BDL), a ich ujęcie przestrzenne z wykorzystaniem oprogramowa-
nia ArcGis. W celu zlokalizowania poszczególnych obiektów wykorzystano narzędzie 
informacji przestrzennej Geoportal 2 oraz dane adresowe zamieszczone na stronie inter-
netowej gminy Tarczyn.

Przy wyborze zmiennych diagnostycznych kierowano się uniwersalnością, mierzal-
nością, dostępnością, jakością danych oraz możliwością porównania i obiektywnej ich 
interpretacji. Wytypowane cechy odniesiono dwojako: w stosunku do liczby mieszkań-
ców w  gminie, dla pokazania społecznego wymiaru zagadnienia oraz w stosunku do 
liczby obiektów mieszkaniowych, co umożliwia zobrazowanie aspektu wyposażenia 
technicznego zasobów mieszkaniowych.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAŃ

Gmina Tarczyn leży w powiecie piaseczyńskim, ok. 25 km od południowej granicy 
Warszawy. Miasto Tarczyn jest centralnie położone, przy głównym korytarzu transpor-
towym, jakim jest droga krajowa nr 7, stanowiąca korzystne połączenie komunikacyjne 
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ze stolicą. Rozwój gospodarczy gminy jest w znacznym stopniu uwarunkowany poło-
żeniem w zasięgu oddziaływania Warszawy, zapewniającej miejsca pracy dla części 
mieszkańców, ale też będącej rynkiem zbytu dla miejscowej produkcji. Dominującą 
funkcją w gminie jest nadal rolnictwo, z przeważającym udziałem sadownictwa oraz 
uprawą warzyw. Jednocześnie zauważalne są: malejące zainteresowanie uprawą zbóż, 
zwiększający się udział gruntów odłogowanych, poszukiwanie nowych form działal-
ności w zakresie przetwórstwa, agroturystyki i rolnictwa ekologicznego, ale przede 
wszystkim rosnące zainteresowanie rozwojem zabudowy mieszkaniowej oraz mieszka-
niowo-usługowej. Świadczy o tym m.in. fakt, że na etapie poprzedzającym prace nad 
zmianą studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, 
mieszkańcy złożyli ok. 1000 wniosków o zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na 
budowlane [SUiKZP 2012].

Analiza danych demograficznych dla gminy Tarczyn wskazuje na utrzymującą się 
stały umiarkowany wzrost liczby mieszkańców, tak w mieście, jak i na terenach wiej-
skich (tab. 1). Tendencja ta jest wypadkową czynników zarówno zewnętrznych, jak 
i  wewnętrznych. Do pierwszych można zaliczyć powszechny proces suburbanizacji, 
któremu sprzyja dobre powiązanie gminy z Warszawą oraz z sąsiednimi gminami połu-
dniowej części aglomeracji warszawskiej. Czynniki wewnętrzne to przede wszystkim 
własny potencjał gospodarczy gminy: znaczny udział gleb wysokich klas (grunty klas III 
i IV – 49%, grunty klas V i VI – 41% pow. użytków rolnych), a także korzystna koniunk-
tura na produkty ogrodnicze i sadownicze. GUS prognozuje utrzymanie się, a nawet 
znaczne nasilenie dotychczasowego wzrostu liczby ludności w gminie (dla powiatu – 
wzrost o blisko 40% do 2030 r. w stosunku do 2010 r.).

Udział gruntów zabudowanych, zurbanizowanych oraz rolnych zabudowanych 
w ogólnej strukturze użytków w gminie wynosił 8,1% (w tym 6,86% na terenach wiej-
skich), samych terenów mieszkaniowych 1,4% (w tym 1% na terenach wiejskich, stan na 
2014 r wg. BDL). Największa koncentracja zabudowy mieszkaniowej, przede wszystkim 
jednorodzinnej, występuje na terenie miasta oraz w jego najbliższym sąsiedztwie. Poza 
miastem Tarczyn zabudowa mieszkaniowa o większej intensywności występuje jedynie 
w kilku miejscowościach zlokalizowanych glównie w w północno-wschodniej części 
gminy (Korzeniówka, Prace Duże, Prace Małe, Kotorydz). Budynki mieszkalne często 
towarzyszą zabudowie zagrodowej, występującej w formie ulicówek wzdłuż ciągów 
komunikacyjnych. Pozostała część siedlisk, m.in. w zachodniej, południowej i centralnej 
części gminy, jest rozproszona w formie pojedynczych gospodarstw. Obecna zabudowa 
na terenach wiejskich charakteryzuje się brakiem czytelnych struktur przestrzennych 
(m.in. brak lokalnych centrów z funkcjami usługowymi i przestrzenią publiczną) oraz 
dużym zróżnicowaniem form zabudowy. Za pozytywny czynnik należy uznać fakt, że 
rozwój nowej zabudowy odbywa się na podstawie warunków ustalonych w miejscowych 
planach zagospodarowania przestrzennego, bowiem udział powierzchni gminy objętej 
obowiązującymi planami jest bardzo wysoki (99,2% pow. gminy; stan na 31.12.2014 r. 
wg. BDL).

Kierunki rozwoju przedstawione w najnowszym Studium [SUiKZP 2012] zostały 
opracowane z uwzględnieniem korzystnych prognoz demograficznych. Koncepcja zmian 
w zagospodarowaniu przestrzennym zakłada przede wszystkim: rozwój obszarów usłu-
gowych, usługowo-produkcyjnych wzdłuż korytarza transportowego jakim jest droga 
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krajowa nr 7; dalszy, rozległy przestrzennie rozwój obszarów zabudowy w północno-
-wschodniej i północno-zachodniej części gminy; rozwój zabudowy mieszkaniowej 
zagrodowej jako uzupełnienie już istniejących obszarów o tej funkcji w zachodniej 
i południowej części gminy. Widoczna jest też tendencja do tworzenia wiejskich ośrod-
ków osadniczych o bardziej skoncentrowanej przestrzennie formie. Analiza porównaw-
cza powierzchni obszarów zabudowy istniejącej oraz planowanej w kierunkach rozwoju 
na terenach wiejskich gminy Tarczyn wskazuje na zakładany dwukrotny wzrost łącznej 
powierzchni terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-usługo-
wej oraz pięciokrotny zabudowy zagrodowej. Wymienione wartości wskazują na plano-
wany znaczny rozwój inwestycyjny gmin. Wysoki poziom przewidywanego rozwoju 
może okazać się zawyżony, a zapotrzebowanie na na nowe obszary zabudowy miesz-
kaniowej i mieszkaniowo-usługowe, a szczegnie zagrodowej przeszacowane, niemniej 
ogólnie przyjęte priorytety rozwojowe wydają się słuszne.

INFRASTRUKTURA SPOŁECZNA I RZĘDU

Infrastruktura społeczna stanowi podstawowy zespół usług składający się na system 
obiektów i instytucji zapewniających godziwe warunki życia w środowisku zamieszka-
nia [Chmielewski 2001]. Z punktu widzenia realizacji podstawowych potrzeb człowieka 
najważniejszy jest dobry dostęp do usług zdrowia i oświaty oraz poczucie bezpieczeń-
stwa. W kontekście zagospodarowania przestrzennego dostęp ten jest oceniany odległo-
ścią danego obiektu od miejsca zamieszkania i wiąże się z realizacją endogenicznych 
funkcji gminy. Rozmieszczenie usług zależy od rodzaju i charakteru jednostki admini-
stracyjnej oraz gęstości zaludnienia. Ogólnie należy stwierdzić, że na terenach wiejskich 
promień obsługi od obiektów usług podstawowych nie powinien przekraczać 3 km 
[Wieczorkiewicz 1995].

W niektórych przypadkach dostępność ta jest określona przepisami prawnymi. 
W przypadku przedszkoli, szkół podstawowych i gimnazjów określa to Ustawa o syste-
mie oświaty [Obwieszczenie… 2016b], która mówi, że:
•	 droga dziecka z domu do szkoły nie może przekraczać 3 km w przypadku uczniów 

klas I–IV szkół podstawowych i 4 km w przypadku uczniów klas V i VI szkół podsta-
wowych oraz uczniów gimnazjów;

•	 droga dziecka sześcioletniego z domu do najbliższego publicznego przedszkola lub 
oddziału przedszkolnego w szkole podstawowej nie powinna przekraczać 3 km.
Analizę dostępności przeprowadzono dla obiektów infrastruktury społecznej I rzędu 

funkcjonujących w 2014 r. Należą do nich:
•	 z zakresu oświaty: Publiczna Szkoła Podstawowa w Tarczynie, ul. J.Stępkowskiego 

15; Szkoła Podstawowa w Pracach Małych, ul.Piaseczyńska 34; Szkoła Podstawowa 
w Suchostrudze; Zespół Szkół Szkoła Podstawowa i Gimnazjum w Pamiątce, ul. 
A. i W. Górskich; Zespół Szkół Gimnazjum i Liceum Ogólnokształcące w Tarczynie, 
ul. Szarych Szeregów 8; Przedszkole w Tarczynie, ul. Kazimierza Dobrowolskiego 3;

•	 z zakresu opieki zdrowotnej: Tarczyńskie Centrum Medyczne – Samodzielny 
Publiczny Zakład Opieki Zdrowotnej w Tarczynie, ul.Warszawska 42;

•	 z zakresu bezpieczeństwa: Ochotnicza Straż Pożarna w Tarczynie, ul. Komornicka 4; 
Ochotnicza Straż Pożarna w Kotorydzu, ul. Warszawska 9; Ochotnicza Straż Pożarna 
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w Pracach Małych, ul. Polna 2; Ochotnicza Straż Pożarna w Suchodole, ul. Piękna 
24A; Policja, ul. Oszkiela 4, Tarczyn.
W analizie przyjęto powierzchnię obszaru wiejskiego gminy zgodną z wartością 

podaną w BDL-u równą powg = 10904 ha. Sumę powierzchni terenów zabudowy miesz-
kaniowej, zagrodowej i mieszkniowo-usługowej, na których faktycznie występują budynki, 
jak również przeznaczonych pod pod jedną z form zabudowy mieszkaniowej, wyznaczono 
z wykorzystaniem oprogramowania ArcGis, na podstawie map ze Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarownia przestrzennego gminy Tarczyn [SUiKZP 2012] oraz map topo-
graficznych. Wyniosła ona ptzowg = 532,7 ha na stan z końca 2012 r. oraz ptzowg = 3810,7 ha 
w  odniesieniu do rozwoju terenów mieszkaniowych zawartych w kierunkach rozwoju 
SUiKZP gminy Tarczyn. Poszczególne wartości powierzchni terenów zabudowanych położo-
nych maksymalnie w odległości x kilometrów od danego typu obiektu infrastruktury społecz-
nej wyznaczono z wykorzystaniem narzędzia „clip” w programie ArcMap.

Analizując teoretyczną przestrzenną dostępność do podstawowych usług należy 
podkreślić, że jest ona na bardzo niskim poziomie uwzględniając 1-kilometrowy promień 
obsługi, a więc standardy miejskie. Wynika to przede wszystkim z lokalizacji usług 
podstawowych w granicach miasta Tarczyn. Zakładając jednak obsługę terenu w odnie-
sieniu do obszaru wiejskiego, należy stwierdzić, że usługi oświaty w postaci szkoły 
podstawowej i gimnazjum obsługują odpowiednio 74,8% i 60,8% powierzchni obszaru 
wiejskiego w gminie (tab. 2, ryc. 1). Jeszcze lepiej obsługa powierzchniowa wygląda 
w odniesieniu do straży pożarnej, której 4-kilometrowe obwody obejmują prawie 87% 
terenu wiejskiego gminy. Z kolei ze względu na pojedyncze obiekty przedszkola i przy-
chodni zdrowia wskaźnik dostępności względnej jest w ich przypadku na poziomie 
niewiele ponad 25%.

Ponieważ dostępność do usług nie może być miarodajna w odniesieniu do całej 
powierzchni wiejskiej gminy, w ramach której funkcjonują tereny rolne, wody powierzch-
niowe, lasy, drogi itp., należy przyjrzeć się lokalizacji samej zabudowy mieszkaniowej. 
Usytuowanie każdej formy zabudowy, w której mieszkają potencjalni użytkownicy usług 
I rzędu w granicach promieni jej obsługi, jest miarodajnym wskaźnikiem jej dostępności. 
Jednocześnie takie podejście pozwala również ocenić planowany rozwój terenów zabu-
dowy mieszkaniowej w kontekście potrzeb w zakresie lokalizacji obiektów infrastruktury 
społecznej.

Podobnie do dostępności względnej kształtuje się dostępność bezwzględna w ujęciu 
standardów miejskich. Ogólnie można stwierdzić, że mieszkańcy terenu wiejskiego 
gminy Tarczyn mają do usług I rzędu daleko. Jedynie niewielka ich część (1–3%) ma 
bliżej niż 1 km do obiektów typu gimnazjum, przedszkole, policja, przychodnia. Sytuacja 
ta jeszcze pogorszy się w przypadku założonego rozwoju obszarów mieszkaniowych. 
Nieco lepiej wygląda dostepność przestrzenna szkół podstawowych i obsługa straży 
pożarnej. W promieniu 1-kilometrowym znajduje się odpowiednio 12,2% i 15,6% zabu-
dowy mieszkaniowej. Przyjmując standardy ustawowe i ruralistyczne, zakładające 3- lub 
4-kilometrowe promienie obsługi, należy podkreślić bardzo dobrą sytuację w przypadku 
straży pożarnej (ponad 90%), szkoły podstawowej (prawie 77%) i gimnazjum (62,3%). 
Nieco gorzej kształtuje się obraz w zakresie obsługi przez przedszkole (22,9%) i przy-
chodnię lekarską (30,7%). Na dość szybką interwencję policji mogą liczyć mieszkańcy 
prawie połowy terenów zabudowanych (tab. 3).
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Ryc. 1.	Istniejące i perspektywiczne obszary zabudowy w gminie Tarczyn w zasięgu obsługi obiek-
tów oświaty

Fig.1.	 Existing and prospective building areas in the Tarczyn municipality within service range of 
education facilities 
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UWARUNKOWANIA ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Analizując zmiany, jakie zaszły w ciągu 11 lat na obszarze wiejskim w gminie Tarczyn 
pod kątem infrastruktury wodociągowej, należy zauważyć zdecydowaną poprawę sytu-
acji. Świadczą o tym wskaźnik gęstości powierzchniowej sieci wodociągowej wgwt 
i wskaźnik obsługi ludności wodociągiem wdsw.

Opierając się na typologii gmin [Podawca 2014] pod kątem bezpośredniej dostępności 
do infrastruktury sanitarnej oraz poziomie życia mieszkańców wsi [Kapusta 2012, Kłos 
2012] należy stwierdzić, że poziom osługi obszaru wiejskiego gminy Tarczyn w zakresie 
sieci wodociągowej jest inny niż w przypadku sieci kanalizacyjnej. 

Dostępność mieszkańców do wody z sieci zbiorczej należy ocenić pozytywnie. 
W latach 2004–2014 poprawiła się ona o 27,7% i wynosi obecnie 99,8%. Prawie wszy-
scy mieszkańcy terenu wiejskiego gminy Tarczyn mają dostęp do wody z instalacji 
zbiorczej. Klasyfikuje to badany obszar jako teren o bardzo dobrej dostępności do wodo-
ciągu. Należy również podkreślić, że gęstość występowania sieci wodociągowej jest na 
tyle wysoka, że pozwoli obsłużyć nowe tereny mieszkaniowe. Potwierdza to wskaźnik 
obsługi technicznej, obrazujący wyposażenie zabudowy mieszkaniowej w przyłącze 
wodociągowe. Wskaźnik ten o wartości powyżej 1 może świadczyć, że na analizowanym 
terenie mamy uzbrojone już działki budowlane o przeznaczeniu na cele mieszkaniowe, 
na których jeszcze nie powstały budynki (tab. 4).

Diametralnie inaczej przedstawia się sytuacja w  dostępności sieci kanalizacyjnej 
(tab. 5). Mniej niż połowa mieszkańców terenów wiejskich gminy Tarczyn ma dostęp do 
zbiorczej kanalizacji (44,6%). Mimo dość niskiego wskaźnika należy podkreślić trend 
rosnący w inwestycjach sieci kanalizacyjnej. Dostępność bezpośrednia zwiększyła się 
od roku 2004 do 2014 o 18,4%. Dynamikę realizacji kanalizacji należy jednak uznać 
za niezadawalającą, ponieważ kanalizacji przybywa o ok. 3 km na cztery lata. Ma to 
również odzwierciedlenie we wskaźniku obsługi technicznej. Jedynie 9,8% zabudowy 
mieszkaniowej posiada przyłącza kanalizacyjne do sieci zbiorczej.
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Kierunki rozwoju gminy Tarczyn zawarte w Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarownaia przestrzennego [SUiKZP 2012] zakładają znaczny obszarowo rozwój 
mieszkalnictwa w różnych formach zabudowy: jednorodzinnej, wielorodzinnej, zagrodo-
wej, mieszkaniowo-usługowej. 

Dla potencjalnych nowych mieszkańców znaczenie może mieć położenie działek 
budowlanych w stosunku do infrastruktury społecznej związanej z oświatą, opieką 
zdrowotną, handlem, bezpieczeństwem czy administracją. Analizując położenie projek-
towanych terenów mieszkaniowych w stosunku do lokalizacji obiektów infrastruktury 
społecznej, należy podkreślić, że w przypadku realizacji tych planów wskaźniki dostęp-
ności przestrzennnej usług I rzędu pogorszą się. Przyjmując zasięg obszarów obsługi 
w obrębie 1-kilometrowych okręgów, spadek jest na poziomie ok. 1% – niewielki przy 
i tak niskiej wartości wskaźnika. Natomiast w odniesieniu do obsługi 3–4-kilometrowej 
dostępność bezwzględna spadnie o:
•	 3,4% dla szkół podstawowych;
•	 6,1% dla gimnazjów i przedszkola;
•	 3,8% dla przychodni zdrowia;
•	 4,4% dla straży pożarnej;
•	 5,6% dla policji.

Na prospektywny obraz rozwoju funkcji mieszkaniowej należy również nałożyć 
reformę oświaty, zakładającą likwidację gimnazjów. Ponieważ w przypadku gminy 
Tarczyn jedno gimazjum znajduje się w mieście, a drugie jest składową zespołu szkół 
wraz ze szkołą podstawową to niezaleznie od ich likwidacji lub przekształcenia w szkoły 
podstawowe nie poprawią one wskaźników dostępności przestrzennej. Z analizy jedno-
znacznie widać, że liczba państwowych placówek opieki zdrowotnej i przygotowania 
przedszkolnego nie jest wystarczające. Dynamika rozwoju terenów zabudowy mieszka-
niowej spowoduje, że tylko ok. 1/4–1/5 ludności będzie miała poniżej 3 km do wymie-
nionych obiektów.

Przestrzennie w okręgach obsługi nie mieszczą się obecne i planowane tereny miesz-
kaniowe miejscowości Racibory, Nowe Racibory, Kawęczyn, położone w południowo-
-wschodniej części gminy Tarczyn oraz częściowo obszary miejscowości Suchodół 
i Świętochów leżących w pasie centralno-zachodnim gminy.

Potencjalni inwestorzy mogą być również zainteresowani uzbrojeniem działek 
budowlanych lub występowaniem w pobliżu terenów inwestycyjnych infrastruktury 
zbiorczej. W przypadku sieci wodociągowej, niezmiennie od 2004 r., obszar wiejski 
gminy Tarczyn można zaliczyć do typu 5 czyli bardzo długiej sieci sanitarnej (≥ 3,0 km 
na km2). Analizując wskaźnik gęstości sieci sanitarnej, uznano, że minimalna długość 
sieci na kwadracie o polu 1 km2 powinna wynosić 1 km. Teren badań należy do najsłab-
szych kategorii, tzn. do 2008 r. do typu 1, czyli obszaru o zdecydowanie zbyt krótkiej 
sieci kanalizacyjnej (0–0,49 km na km2), a od 2009 r. do typu 2, czyli o niezadawalającej 
długości sieci kanalizacyjnej (0,50–0,99 km na km2). Jedynym pozytywnym zjawiskiem 
jest trend rosnący oraz widoczna poprawa sytuacji pod tym względem.

Realizacja infrastruktury technicznej i społecznej podnosi poziom życia na terenach 
wiejskich, a jednocześnie zwiększa potencjał rozwojowy danego obszaru. Nie jest ona 
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jednak niezbędna do zwiększania przestrzennego udziału terenów mieszkaniowych. Te 
zmiany struktury użytkowania terenu w gminie Tarczyn wynikają z praw rynku, popytu 
na nieruchomości czy realizacji infrastruktury komunikacyjnej. Ze względu na położenie 
w oddziaływaniu aglomeracji warszawskiej dalszy rozwój inwestycyjny o charakterze 
mieszkaniowym wydaje się nieuchronny.
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SOCIAL AND INFRASTRUCTURAL CONDITIONS OF THE RURAL AREA 
DEVELOPMENT IN THE TARCZYN MUNICIPALITY WITH RESPECT TO 
LOCATION OF HOUSING AREAS

Abstract. The article describes the changes that have occurred in recent years in the 
development of technical infrastructure and selected facilities of social infrastructure in 
rural area of the Tarczyn municipalities. The water supply and sewage system is very 
important both in terms of life quality of current inhabitants and planning of future housing 
development, and thus provides the basis for sustainable development. Multi-indicator 
analysis concerning the infrastructure issues was made at the background of social conditions 
and the current spatial policy of the municipality using, among others, statistical data of the 
Central Statistical Office (GUS) contained in the Local Data Bank (BDL) for the years 
2004-2014. The evaluation of service range for local citizens was based on the measures 
showing the indicator related to the area or population. The results for individual indicators 
enable us to observe the existing trends, assess the level of service in the analysed elements 
of technical and social infrastructure, and then take the correct decisions concerning further 
development of the Tarczyn municipality.

Key words: water supply and sewage infrastructure, social infrastructure, housing, spatial 
planning
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