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1. Wstęp 

1.1. Podstawa prawna 

 Podstawą prawną opracowania niniejszego dokumentu jest art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., 
poz. 293 ze zm.), zwanej dalej „ustawą o PiZP”, zgodnie z którym w studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy uwzględnia się w  szczególności 
uwarunkowania wynikające z potrzeb i możliwości rozwoju gminy, w tym: 

a) analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne, 

b) prognozy demograficzne, w tym uwzględniające, tam gdzie to uzasadnione, 
migracje w ramach miejskich obszarów funkcjonalnych ośrodka wojewódzkiego, 

c) możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej 
i infrastruktury technicznej, a także infrastruktury społecznej, służących realizacji 
zadań własnych gminy, a także 

d) bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę. 

 Dokonując bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę, zgodnie z art. 10 ust. 5 
pkt 1-6 ustawy o PiZP, kolejno: 

1) formułuje się, na podstawie analiz ekonomicznych, środowiskowych, społecznych, 
prognoz demograficznych oraz możliwości finansowych gminy, o których mowa w ust. 
1 pkt 7 lit. a-c, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na zabudowę, wyrażone 
w ilości powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy; 

2) szacuje się chłonność, położonych na terenie gminy, obszarów o w pełni wykształconej 
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej 
w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzędowych nazwach 
miejscowości i obiektów fizjograficznych (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1443), rozumianą 
jako możliwość lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrażoną 
w powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy; 

3) szacuje się chłonność, położonych na terenie gminy, obszarów przeznaczonych 
w planach miejscowych pod zabudowę, innych niż wymienione w pkt 2, rozumianą jako 
możliwość lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrażoną w powierzchni 
użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy; 

4) porównuje się maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę, 
o którym mowa w pkt 1, oraz sumę powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na 
funkcje zabudowy, o której mowa w pkt 2 i 3, a następnie, gdy maksymalne w skali 
gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę, o którym mowa w pkt 1: 

a) nie przekracza sumy powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje 
zabudowy – nie przewiduje się lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, 
o których mowa w pkt 2 i 3, 

b) przekracza sumę powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje 
zabudowy – bilans terenów pod zabudowę uzupełnia się o różnicę tych wielkości 
wyrażoną w powierzchni użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, 
i przewiduje się lokalizację nowej zabudowy poza obszarami, o których mowa 
w pkt 2 i 3, maksymalnie w ilości wynikającej z uzupełnionego bilansu;  

5) określa się:  



Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę na obszarze gminy Santok 

 
 
 

5 

a) możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnych 
i infrastruktury technicznej oraz społecznej, służących realizacji zadań własnych 
gminy, 

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikające z konieczności realizacji zadań własnych, 
związane z lokalizacją nowej zabudowy na obszarach, o których mowa w pkt 2 i 3, 
oraz w przypadku, o którym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi obszarami;  

c) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o których mowa w pkt 5 lit. b, przekraczają 
możliwości finansowania, o których mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje się zmian w celu 
dostosowania zapotrzebowania na nową zabudowę do możliwości finansowania 
przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz 
społecznej. 

 Działania, o których mowa w ust. 5, mogą wymagać powtórzenia, na zasadzie analizy 
wariantów lub realizacji procesu iteracyjnego, oraz powtórzenia wszystkich lub części z nich, 
także w połączeniu z innymi czynnościami przeprowadzanymi w ramach prac nad projektem 
studium (art. 10 ust. 6 ustawy o PiZP). 
 Określając zapotrzebowanie na nową zabudowę, o którym mowa w pkt 1, bierze się 
pod uwagę perspektywę nie dłuższą niż 30 lat, a także niepewność procesów rozwojowych 
wyrażającą się możliwością zwiększenia zapotrzebowania w stosunku do wyników analiz nie 
więcej niż o 30% (art. 10 ust. 7 ustawy o PiZP). 

1.2. Cel i metodologia opracowania 

 Celem przedmiotowego opracowania jest dokonanie diagnozy ekonomicznej, 
środowiskowej i społecznej wraz z prognozą demograficzną dla potrzeb określenia przyszłych 
założeń polityki przestrzennej na terenie gminy Santok w 30-letniej perspektywie. 
 Analizę dokonano na podstawie identyfikacji i oceny zaistniałych zmian 
w zagospodarowaniu przestrzennym poszczególnych terenów gminy. Posłużono się również 
między innymi danymi wejściowymi pozyskanymi z zasobów Urzędu Gminy Santok, danymi 
statystycznymi Głównego Urzędu Statystycznego (dalej „GUS”) oraz materiałami 
kartograficznymi uzyskanymi z zasobów Powiatowego Ośrodka Dokumentacji Geodezyjnej 
i Kartograficznej w Gorzowie Wlkp. 

2. Analiza ekonomiczna 

 W ramach analizy dokonano oceny uwarunkowań ekonomicznych, takich jak wydatki 
i dochody budżetu gminy, struktura gospodarki oraz rynek pracy. Poniższa synteza pozwoli 
określić poziom dotychczasowej efektywności ekonomicznej oraz dalszych możliwości 
i kierunków rozwoju gospodarczego. 

2.1. Budżet gminy 

 Finanse publiczne obejmują zasoby pieniężne, na które składają się zarówno dochody 
jak i wydatki określone w budżecie gminy. Ogólna kondycja finansowa zależy przede 
wszystkim od wysokości dochodów własnych z tytułu podatków lokalnych, majątku 
komunalnego, dotacji celowych czy też subwencji, jak i ponoszonych wydatków na realizację 
zadań publicznych oraz inwestycyjnych.  
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 W Tab.1 zaprezentowano dochody i wydatki gminy Santok w latach 2010-2019. 
W analizowanym okresie wysokość dochodów własnych gminy systematycznie rosła. 
Podobnie dotyczyło to wysokości subwencji i dotacji. W rozpatrywanym okresie dochody 
własne stanowiły od 37,5% do 52,7% udziału w dochodach ogółem, co świadczy o znacznym 
potencjalne w samodzielnym kreowaniu dochodów własnych. W badanym okresie wzrastały 
także wydatki z budżetu gminy – z  ok. 26 mln zł (2010) do ok. 47 mln zł (2019), a więc o ok. 
21 mln zł. 
 Relacja pomiędzy dochodami a wydatkami w poszczególnych latach ulegała znacznym 
wahaniom. W latach 2010-2011, 2014, 2017, 2018, 2019 Gmina osiągała deficyt budżetowy, 
zaś najwyższą wartością ujemną wynoszącą około 15 mln zł w 2018 r. W pozostałych latach 
odnotowywano nadwyżkę budżetową, z maksimum w 2016 r. (ok. 2,6 mln zł). Zaznaczyć w tym 
miejscu należy, iż występowanie wolnych środków w budżecie wynikać może z braku 
technicznych i organizacyjnych możliwości ich wykorzystania na etapie wykonywania budżetu 
lub też uwarunkowań związanych z zabezpieczeniem kredytów inwestycyjnych (tzw. wkład 
własny), czy też spłatą zaciągniętych pożyczek lub kredytów. 

Tab.1. Struktura dochodów i wydatków budżetowych Gminy Santok w latach 2010-2019 

rok 
dochody [zł] 

wydatki [zł] 
wynik 

budżetu 
[zł] 

dochody 
własne 

subwencje dotacje 
dochody 
ogółem 

2010 8 274 011,86 6 358 414,00 7 456 179,44 22 088 605,30 26 305 281,33 -4 216 676,03 

2011 9 896 298,44 6 360 100,00 6 287 912,54 22 544 310,98 23 051 771,90 -507 460,92 

2012 10 785 622,82 7 095 737,00 3 989 519,92 21 870 879,74 19 956 459,74 1 914 420,00 

2013 11 165 510,41 7 044 975,00 4 271 458,74 22 481 944,15 20 740 566,16 1 741 377,99 

2014 11 766 783,01 6 885 118,00 7 006 469,10 25 658 370,11 27 234 947,45 -1 576 577,34 

2015 13 137 233,16 6 578 550,00 5 190 328,78 24 906 111,94 22 406 498,90 2 499 613,04 

2016 14 541 005,87 7 128 498,00 9 038 875,73 30 708 379,60 28 080 827,37 2 627 552,23 

2017 15 075 973,97 7 190 705,00 12 970 919,21 35 237 598,18 37 843 530,88 -2 605 932,70 

2018 16 857 145,22 7 631 294,00 12 796 591,49 37 285 030,71 52 231 649,08 -14 946 618,37 

2019 20 541 465,37 8 373 489,00 16 747 540,00 45 662 494,37 47 124 961,70 -1 462 467,33 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 Dochody własne stanowią szczególny rodzaj dochodów gminy. Ich struktura informuje 
i potwierdza potencjał finansowy oraz samodzielność finansową w kreowaniu oraz 
generowaniu dochodów. Im większy udział mają one w budżecie tym łatwiejszy i bardziej 
przewidywalny jest proces prognozowania budżetu. 
 Na całkowitą wartość dochodów własnych wpływa w dużej mierze liczba ludności 
zamieszkująca dany obszar oraz liczba podmiotów prowadzących działalność gospodarczą. 
Zgodnie z ustawą z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorządu terytorialnego 
(t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 23 ze zm.), źródłami dochodów gminy mogą być między innymi: 

1) wpływy z podatków od nieruchomości, podatek rolny, podatek leśny, podatek 
od środków transportowych, opodatkowanie w formie karty podatkowej, podatek 
od spadków i darowizn, podatek od czynności cywilnoprawnych, 

2) wpływy z opłaty skarbowej, targowej, miejscowej, uzdrowiskowej i od posiadania psów, 
reklamowej, eksploatacyjnej, a także z innych opłat stanowiących dochody gminy 
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i uiszczanych na podstawie przepisów odrębnych. 

 W strukturze dochodów własnych Gminy Santok największy udział w budżecie mają 
wpływy z podatku od nieruchomości oraz z podatku dochodowego od osób fizycznych (patrz 
Tab.2). Najmniejszy udział w dochodach własnych stanowią wpływy podatku od czynności 
cywilnoprawnych, podatku od środków transportowych, podatku dochodowego od osób 
prawnych czy podatku leśnego. 

Tab.2. Struktura dochodów własnych budżetu Gminy Santok w latach 2010-2019 

rodzaj dochodu 
udział w dochodach własnych gminy [%] w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

podatek rolny 3,1 3,2 5,5 6,1 5,2 3,8 3,3 2,9 2,6 2,9 

podatek leśny 0,9 0,9 1,0 0,9 0,9 0,8 1,2 1,2 1,1 0,9 

podatek od nieruchomości 34,5 31,6 30,7 35,9 34,8 31,2 34,9 35,7 34,5 29,3 
podatek od środków 
transportowych 1,7 1,5 1,6 1,4 1,1 1,2 0,8 0,5 0,7 0,7 

wpływy z opłaty 
skarbowej 0,3 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2 0,3 0,3 0,2 0,2 

podatek od czynności 
cywilnoprawnych 2,4 1,9 1,7 1,5 1,4 2,0 1,7 2,8 2,3 2,0 

wpływy z opłaty 
eksploatacyjnej 

0,0 0,0 0,0 0,2 0,1 0,2 0,5 0,0 0,3 0,0 

dochody z majątku 4,3 7,9 2,8 5,2 2,8 4,4 3,2 3,4 3,7 1,9 
podatek dochodowy od 
osób fizycznych 35,4 34,6 36,6 37,2 40,6 37,6 41,8 43,8 45,0 40,7 

podatek dochodowy od 
osób prawnych 1,1 0,9 0,8 0,6 0,6 0,6 0,8 0,9 0,8 0,5 

wpływy z innych lokalnych 
opłat pobieranych przez 
jednostki samorządu 
terytorialnego na 
podstawie odrębnych 
ustaw 

0,8 0,7 0,4 0,8 2,6 0,3 0,3 0,2 1,7 0,6 

pozostałe 15,5 16,5 18,7 10 9,7 17,7 11,2 8,3 7,1 20,3 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 Drugim ważnym elementem składowym budżetu gminy są wydatki. Ich planowanie 
i realizacja to najtrudniejsza część w konstrukcji i wykonywaniu budżetu. Główna trudność 
polega na wyborze optymalnej alokacji środków spośród wszystkich zgłaszanych potrzeb. 
Wydatki muszą przede wszystkim zabezpieczyć prawidłowe funkcjonowanie gminy w zakresie 
realizacji zadań własnych, zarówno społecznych, jak i gospodarczych. 
 Wydatki, zgodnie z ustawą z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz. U 
z 2020 r., poz. 713), związane są z realizacją zadań własnych, do których należą wszystkie 
sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, niezastrzeżone ustawami na rzecz innych podmiotów, 
i służące zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspólnoty. Pod względem przeznaczenia wydatki 
ponoszone przez gminy można podzielić na dwie podstawowe grupy: 

1) wydatki bieżące, które związane są z zapewnieniem prawidłowego funkcjonowania 
jednostek samorządu terytorialnego i zaspokajaniu bieżących potrzeb wynikających 
z realizacji zadań, o których mowa w ustawie o samorządzie gminnym, 

2) wydatki inwestycyjne, służące podwyższaniu standardów i zakresu usług 
świadczonych na rzecz wspólnoty lokalnej, a także szeroko rozumianemu rozwojowi 
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jednostki samorządu terytorialnego. 

 W strukturze wydatków budżetu gminy Santok znaczna część środków przeznaczana 
jest na pokrywanie bieżących zadań. Wydatki inwestycyjne charakteryzują się zmienną 
dynamiką i mniejszym udziałem w strukturze wydatków ogółem (patrz Tab.3). 

Tab.3. Struktura wydatków budżetu gminy Santok w latach 2010-2019 

rodzaj wydatku 
udział w wydatkach [%] w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

wydatki bieżące 78,4 81 93,1 94 74,7 93 95,2 78,2 61,1 80,1 

wydatki 
inwestycyjne 
(majątkowe) 

21,6 19,0 6,9 6,0 25,3 7,0 4,8 21,8 38,9 19,9 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

Tab.4. Struktura wydatków budżetu gminy Santok wg działów Klasyfikacji Budżetowej w latach 
2010-2019  

rodzaj wydatku 
udział w wydatkach wg Klasyfikacji Budżetowej [%] w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

010 –  
Rolnictwo i łowiectwo 

4,93 3,61 1,67 1,91 1,45 1,73 1,88 1,23 18,40 3,21 

150 – Przetwórstwo 
przemysłowe 

12,72 4,60 0,35 0,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

400 – Wytwarzanie i 
zaopatrywanie w energię 
elektryczną, gaz i wodę 

0,36 0,39 0,39 0,32 0,28 0,14 0,04 0,00 0,02 0,05 

600 –  
Transport i łączność 

7,01 15,91 2,83 2,01 6,73 3,01 2,82 5,99 10,91 12,29 

630 – Turystyka 0,26 0,00 0,03 0,86 0,00 0,00 0,12 0,53 5,61 6,41 

700 – Gospodarka 
mieszkaniowa 4,68 2,28 2,12 3,09 5,82 3,23 1,32 0,78 0,49 0,58 

710 –  
Działalność usługowa 0,36 0,40 0,33 0,59 0,71 0,40 0,46 0,25 0,21 0,42 

750 – Administracja 
publiczna 

10,72 10,40 13,68 12,87 10,85 13,77 10,80 9,70 8,44 9,26 

751 – Urzędy naczelnych 
organów władzy 
państwowej, kontroli 
i ochrony prawa oraz 
sądownictwa 

0,15 0,07 0,01 0,01 0,31 0,34 0,03 0,00 0,23 0,19 

752 – Obrona narodowa 0,01 0,02 0,02 0,01 0,01 0,01 0,01 0,00 0,00 0,00 

754 – Bezpieczeństwo 
publiczne i ochrona 
p.poż 

1,00 0,85 0,87 0,65 0,57 0,94 1,12 2,66 1,85 2,42 

756 – Dochody od osób 
prawnych, od osób 
fizycznych i od innych 
jednostek 
nieposiadających 
osobowości prawnej oraz 
wydatki związane z ich 
poborem 

0,13 0,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

757 – Obsługa długu 
publicznego 0,88 1,93 2,67 1,63 0,95 0,75 0,44 0,24 0,38 0,97 

758 – Różne rozliczenia 0,00 0,00 0,00 2,50 0,00 0,00 0,13 0,13 0,00 0,27 
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rodzaj wydatku 
udział w wydatkach wg Klasyfikacji Budżetowej [%] w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

801 –  
Oświata i wychowanie 29,42 33,35 41,76 40,92 33,61 43,13 38,39 36,62 21,81 27,77 

851 – Ochrona zdrowia 0,38 0,30 0,45 0,27 0,26 0,41 0,42 0,36 0,23 0,26 

852 – Pomoc społeczna 14,46 17,06 20,19 20,20 15,34 18,93 31,75 5,64 3,80 4,97 

853 – Pozostałe zadania 
w zakresie polityki 
społecznej 

1,03 0,43 0,63 0,42 8,70 4,29 0,20 0,30 0,68 0,44 

854 – Edukacyjna opieka 
wychowawcza 

0,76 0,99 1,33 1,61 0,94 1,09 0,72 0,45 0,23 0,15 

855  – Rodzina 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22,13 15,94 22,70 

900 – Gospodarka 
komunalna i ochrona 
środowiska 

3,26 3,07 3,24 3,06 10,08 3,78 5,05 3,59 2,64 3,36 

921 – Kultura i ochrona 
dziedzictwa narodowego 6,85 3,29 5,95 5,42 2,64 3,29 3,51 7,58 6,20 3,08 

926 –  
Kultura fizyczna i sport 

0,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

926 – Kultura fizyczna 0,00 0,97 1,50 1,63 0,75 0,77 0,80 1,82 1,96 1,19 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 W odniesieniu do wydatków bieżących największa cześć została przeznaczona na 
oświatę i wychowanie, a także pomoc społeczną. Zaznaczyć przy tym należy, że począwszy 
od 1 stycznia 2017 r. część wydatków z działu „852 – Pomoc społeczna” ujęta została 
w nowym dziale klasyfikacji budżetowej „855 – Rodzina”, w którym znalazły się między innymi 
świadczenia związane z realizacją rządowego programu „Rodzina 500 plus”, wydatki związane 
z Kartą Dużej Rodziny, wydatki ponoszone na tworzenie oraz funkcjonowanie żłobków i 
klubów dziecięcych. Kolejną istotną grupę wg Klasyfikacji Budżetowej gmina Santok poniosła 
na administrację publiczną. W analizowanym okresie zauważalna jest zwiększająca się 
dynamika udziału wydatków w dziale „630 - Turystyka” (o 6,15 punktu procentowego). 
Pozostałe dziedziny stanowią niewielki udział w wydatkach gminy Santok (patrz Tab.4). 

2.2. Struktura gospodarki 

 Na terenie gminy Santok na koniec 2019 r. zarejestrowanych było 982 podmiotów 
gospodarczych, w tym 18 w sektorze publicznym i 962 w sektorze prywatnym. Dane 
statystyczne wskazują na wzrastającą liczbę podmiotów gospodarczych w sektorze 
prywatnym w latach 2010 – 2019 (wzrost o 315 podmiotów). Dominującymi dziedzinami 
działalności wg sekcji Polskiej Klasyfikacji Działalności 2007 (w skrócie PKD 2007) są: handel 
hurtowy i detaliczny, w tym naprawa pojazdów samochodowych i motocyklowych (20,4% na 
koniec 2019 r.), budownictwo (18,4%), transport i gospodarka magazynowa (10,4%), 
przetwórstwo przemysłowe (10,1%). Dane statystyczne wskazują na wzrastającą liczbę 
podmiotów gospodarczych w dziedzinie działalności profesjonalnej, naukowej i technicznej 
(o 29 podmiotów w stosunku do 2010 r.), działalności w zakresie usług administrowania 
i działalności wspierającej (o 22 podmioty), opieki społecznej i pomocy społecznej 
(o 32 podmioty). 
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Tab.5. Podmioty gospodarcze wg sektorów własnościowych w gminie Santok w latach         
2010-2019  

sektor 
własnościowy 

liczba podmiotów w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

sektor 
publiczny 

20 20 20 20 21 20 21 17 17 18 

sektor 
prywatny 

647 683 729 770 778 768 793 826 876 962 

ogółem 667 703 749 790 799 793 818 847 897 982 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

Tab.6. Podmioty gospodarcze wg sekcji PKD 2007 w gminie Santok w latach 2010-2019 

rodzaj działalności 
wg sekcji PKD 2007 

liczba podmiotów w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

A – Rolnictwo, leśnictwo, 
łowiectwo i rybactwo 27 26 30 37 33 34 33 31 29 29 

B – Górnictwo i 
wydobywanie 

0 0 1 1 1 1 1 1 0 0 

C – Przetwórstwo 
przemysłowe 68 67 74 84 89 87 92 100 102 108 

D – Wytwarzanie i 
zaopatrywanie w energię 
elektryczną, gaz, parę 
wodną i powietrze do 
układów klimatyzacyjnych 

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

E – Dostawa wody; 
gospodarowanie ściekami i 
odpadami oraz działalność 
związana z rekultywacją 

7 12 12 13 11 10 10 7 4 4 

F – Budownictwo 102 112 121 126 124 133 134 140 161 181 

G – Handel hurtowy i 
detaliczny; naprawa 
pojazdów samochodowych, 
włączając motocykle 

174 170 184 182 170 162 171 172 176 200 

H – Transport i gospodarka 
magazynowa 64 71 68 69 75 85 83 83 94 102 

I – Działalność związana z 
zakwaterowaniem i usługami 
gastronomicznymi 

25 26 28 30 33 29 30 29 31 34 

J – Informacja i komunikacja 6 7 9 10 9 8 8 10 12 13 

K – Działalność finansowa 
i ubezpieczeniowa 

26 24 25 30 30 28 26 28 28 26 

L – Działalność związana z 
obsługą rynku 
nieruchomości 

4 9 10 9 11 13 12 12 14 15 

M – Działalność 
profesjonalna, naukowa i 
techniczna 

41 42 47 45 46 40 45 53 61 70 

N – Działalność w zakresie 
usług administrowania i 
działalność wspierająca 

10 13 14 18 22 21 26 33 34 32 

O – Administracja publiczna i 
obrona narodowa; 
obowiązkowe 
zabezpieczenia społeczne 

7 7 8 8 8 8 8 8 9 9 

P – Edukacja 19 21 22 25 27 26 22 19 20 24 

Q – Opieka zdrowotna i 
pomoc społeczna 

24 31 36 38 41 41 46 53 52 56 
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rodzaj działalności 
wg sekcji PKD 2007 

liczba podmiotów w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

R – Działalność związana z 
kulturą, rozrywką i rekreacją 14 14 13 15 15 16 17 17 17 18 

S – Pozostała działalność 
usługowa 
T – Gospodarstwa domowe 
zatrudniające pracowników, 
gospodarstwa domowe 
produkujące wyroby i 
świadczące usługi na własne 
potrzeby 

48 50 46 49 53 50 53 50 52 60 

ogółem 667 703 749 790 799 793 818 847 897 982 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 Pod względem wielkości liczby zatrudnionych osób dominują przedsiębiorstwa małe, 
tj. zatrudniające mniej niż 50-ciu pracowników (99,5% na koniec 2019 r.), a następnie 
przedsiębiorstwa średnie, tj. zatrudniające od 50-ciu do 249-ciu pracowników (0,5%). 

Tab.7. Podmioty gospodarcze wg klas wielkości w gminie Santok w latach 2010-2019 

klasy wielkości 
podmiotów  

liczba podmiotów w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

przedsiębiorstwa 
małe 

659 695 744 784 794 786 812 841 892 977 

przedsiębiorstwa 
średnie  

7 7 5 6 5 7 6 6 5 5 

przedsiębiorstwa 
duże  

1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 

ogółem 667 703 749 790 799 793 818 847 897 982 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Głównego Urzędu Statystycznego. 

 Bardzo korzystnym zjawiskiem świadczącym o rozwoju przedsiębiorczości na terenie 
gminy Santok jest sukcesywny wzrost dynamiki wskaźnika przedsiębiorczości, tj. liczby 
zarejestrowanych podmiotów gospodarczych na 1000 mieszkańców w wieku produkcyjnym, 
który na koniec 2019 r. zwiększył się o 38,2 punktu w stosunku do 2010 r. 

Tab.8. Dynamika wskaźnika przedsiębiorczości w gminie Santok w latach 2010-2019 

liczba podmiotów gospodarczych / 1000 mieszkańców w wieku produkcyjnym w latach 

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2019 

126,9  131,9  139,1  147,0  148,2 147,1  151,9  156,1  165,1  

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

2.3. Rynek pracy 

 Liczba zatrudnionych w gminie Santok wyniosła 1517 osób na koniec 2019 r. W okresie 
2010-2019 liczba pracujących ulegała wahaniom. W latach 2010-2013 liczba zatrudnionych 
utrzymywała się na zbliżonym poziomie, dalej w latach 2014-2019 zauważalny jest znaczny 
wzrost o 388 osoby na koniec 2019 r. W rozpatrywanym okresie liczba pracujących mężczyzn 
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przyjęła tendencję rosnącą w stosunku do pracujących kobiet. Dostępne dane statystyczne 
w zakresie poziomu i struktury zatrudnienia przedstawiono w Tab.91. 

Tab.9. Poziom i struktura zatrudnienia w gminie Santok w latach 2010-2019 

grupa / wskaźnik 
liczba pracujących w latach  

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

ogółem 1190 110  1115 1129 1146 1127 1298 1338 1411 1517 

w tym 
mężczyźni 551  497  515  562  570  552  671  719  811  884 

kobiety 639  605  600  567  576  575  627  619  600  633 

na 1000 
mieszkańców 

152  139  139  140  140  137  157  160  166  176 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

Tab.10. Struktura bezrobocia w gminie Santok w latach 2011-2019  

grupa 
liczba bezrobotnych w latach 

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

ogółem 410  440  442  289  289  230  184  209  154 

w
  

ty
m

 

mężczyźni 167  189  220  137  121  98  76  89  52 

kobiety 243  251  222  152  168  132  108  120  102 

do 25 roku życia 84  95  82  44  44  29  26  16  23 

powyżej 50 roku 
życia 

95  127  131  104  98  93  58  70  50  

długotrwale 
bezrobotni 

177  195  203  150  116  97  74  75  59 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 

 Liczba zarejestrowanych bezrobotnych w gminie Santok wyniosła 154 osób na koniec 
2019 r. W okresie 2011-2019 liczba bezrobotnych systematycznie malała (spadek o 256 
osób). Stopa bezrobocia na koniec 2019 r. wyniosła 6,7% (dla porównania stopa bezrobocia 
dla Polski 5%, dla woj. lubuskiego 6,1%, dla powiatu ziemskiego 3,4%, a dla powiatu 
grodzkiego 2,2%). W analizowanym okresie liczba bezrobotnych kobiet była większa aniżeli 
mężczyzn. Dostępne dane statystyczne w zakresie bezrobocia przedstawiono w Tab.10.2 

2.4. Wnioski i zalecenia do planowania przestrzennego wynikające 
z uwarunkowań ekonomicznych 

 Na podstawie wyżej przedstawionych analiz można sformułować następujące wnioski: 

 największa część dochodów w budżecie gminy Santok wygenerowana została z tytułu 
podatku od nieruchomości oraz podatku dochodowego od osób fizycznych, i które to 
źródła przy odpowiedniej stymulacji gwarantują stabilność we wpływach do budżetu 

 
 
1 Część szczegółowych danych statystycznych w zakresie zatrudnienia, np. poziom zatrudnienia w poszczególnych 
działach gospodarki i wysokość wynagrodzenia dostępna jest tylko na poziomie powiatu lub regionu. 
2 Część szczegółowych danych statystycznych w zakresie bezrobocia, np. podział bezrobotnych ze względu na 
wiek, wykształcenie i okres pozostawania bez pracy dostępna jest tylko na poziomie powiatu lub regionu. 
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gminy, 

 wydatki inwestycyjne charakteryzują się większą dynamiką i istotnie mniejszym 
udziałem aniżeli bieżące wydatki budżetowe, co nie sprzyja rozwojowi społeczno-
gospodarczemu gminy, 

 gospodarka gminy jest zdywersyfikowana, z rozwiniętymi dziedzinami takimi jak handel 
hurtowy i detaliczny, w tym naprawa pojazdów samochodowych i motocyklowych, 
budownictwo, transport i gospodarka magazynowa, przetwórstwo przemysłowe, 
działalność profesjonalna, naukowa i techniczna, działalność w zakresie usług 
administrowania i działalności wspierającej, opieka społeczna i pomoc społeczna, 

 na rynku pracy zauważalne są korzystne zjawiska w zakresie wzrostu wskaźnika 
przedsiębiorczości oraz niskiego poziomu bezrobocia, 

 uruchamianie nowych terenów przeznaczonych pod zainwestowanie powinno wynikać 
z możliwości inwestycyjnych gminy Santok w zakresie realizacji niezbędnej 
infrastruktury technicznej oraz komunikacyjnej, zaś w przypadku terenów 
przeznaczonych pod zabudowę produkcyjną uwzględniającej dobrą dostępność 
transportową. 

3.  Analiza środowiskowa 

 W ramach analizy dokonano oceny uwarunkowań przyrodniczych, takich jak rzeźba 
terenu, budowa geologiczna i zasoby naturalne, gleby, wody powierzchniowe i podziemne, 
klimat, inne zasoby przyrodnicze i krajobrazowe. W tym celu posłużono się opracowaniem 
ekofizjograficznym sporządzonym na potrzeby projektu studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Santok, które zawiera rozpoznanie, analizę i ocenę 
poszczególnych elementów przyrodniczych oraz ich wzajemnych powiązań. Poniższa synteza 
pozwoli określić predyspozycje i ograniczenia dla rozwoju poszczególnych funkcji na obszarze 
gminy Santok przy równoczesnym zapewnieniu trwałości podstawowych procesów 
przyrodniczych. 

3.1.  Rzeźba terenu 

 Ukształtowanie terenu gminy jest bardzo zróżnicowane. Południowa, nizinna część 
obszaru gminy leży w Pradolinie Toruńsko-Ebesrwaldzkiej, która powstała z połączenia dolin 
Warty i Noteci (rzeki te łączą się w środkowej części kotliny w miejscowości Santok). Północna, 
wyżynna część gminy leży na Pojezierzu Północnopomorskim – Równina Gorzowska. 
 Najwyższe wzniesienia znajdują się na Równinie Gorzowskiej na północ i północny-
wschód od miejscowości Wawrów, osiągając wysokości do 94,0 m n.p.m. Krawędź 
wysoczyznowa i krawędzie wcięć erozyjnych opadają w kierunku Kotliny Gorzowskiej już na 
wysokości 70 m n.p.m. w części zachodniej oraz na wysokości 65 m n.p.m. we wschodniej 
części gminy. 
 Generalnie teren opada w kierunku dolin rzecznych. Na terenie użytkowanym przez 
człowieka i dnach dolinnych przeważają spadki w przedziale od 0% do 6%, które zajmują 
znaczną część gminy Santok. Spadki wyższe występują na krawędziach erozyjnych pradoliny 
i dolin rzecznych oraz na stokach wydm śródlądowych. 
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3.2.  Budowa geologiczna i zasoby naturalne 

 Warunki geotechniczne na terenie gminy są zróżnicowane i zależą od ukształtowania 
terenu, budowy geologicznej oraz warunków wodnych. 
 Na terenach o warunkach korzystnych nie występują zjawiska geodynamiczne, 
a głębokość zwierciadła wody gruntowej przekracza 2 m p.p.t. Warunki te przeważają na 
wysoczyźnie morenowej, którą tworzą utwory pochodzenia lodowcowego 
i wodnolodowcowego związane ze stadiałem górnym zlodowacenia północnopolskiego: gliny 
zwałowe oraz piaski i żwiry wodnolodowcowe. Są to nieskonsolidowane gliny, często silnie 
piaszczyste, występujące zazwyczaj w stanie twardoplastycznym lub półzwartym. Takie 
warunki występują przede wszystkim w: Wawrowie i Janczewie. W okolicach Płomykowa, w 
kierunku północno-wschodnim, gliny zwałowe przewarstwiają się z piaskami i żwirami 
wodnolodowcowymi i dalej zanikają pod ich pokrywą. Utwory te również są korzystne dla 
budownictwa. Są to grunty niespoiste, w stanie średnio-zagęszczonym. W pradolinie Warty 
korzystne warunki budowlane wyznaczono na najwyżej położonych obszarach tarasu Warty, 
gdzie zwierciadło wód gruntowych występuje na głębokości ponad 2 m p.p.t. 
 Obszary o warunkach geologiczno-inżynierskich utrudniających budownictwo 
związane są ze wszystkimi terenami, na których zwierciadło wód gruntowych występuje płycej 
niż 2 m od powierzchni terenu, w szczególności niekorzystne jest występowanie wód 
agresywnych. Obniżone tereny podmokłe i zabagnione z gęstą siecią małych cieków i kanałów 
występują przede wszystkim w pradolinie Warty i Noteci. Rejony te zagrożone są powodziami. 
Pod względem litologicznym obszary te związane są z występowaniem gruntów 
słabonośnych, do których należą: grunty organiczne oraz grunty spoiste (gliny, iły) w stanie 
plastycznym lub miękkoplastycznym. Lokalnie, np. na zachód od Janczewa i Czechowa, 
występują osady zastoiskowe zlodowaceń północnopolskich. Są one zaliczane do gruntów 
spoistych, nieskonsolidowanych i mają obniżone wartości parametrów geotechnicznych. 
Innymi terenami niekorzystnych warunków podłoża budowlanego są doliny i zagłębienia 
bezodpływowe na równinie sandrowej. Stwierdzono w nich namuły i namuły torfiaste oraz torfy. 
Grunty te cechują się obniżoną nośnością, mogą powodować zwiększone osiadania i trudności 
w fundamentowaniu. Ponadto w otoczeniu torfów występują wody cechujące się zwiększoną 
agresywnością wobec betonu. Zabudowa tych terenów może być realizowana tylko po 
przeprowadzeniu szczegółowych badań geologiczno-inżynierskich i jest bardziej kosztowna 
oraz ograniczona do nisko-gabarytowych i lekkich obiektów. Utrudnienia budowlane związane 
są także z gruntami niespoistymi w stanie luźnym, w obrębie piasków eolicznych (między 
Starym Polichnem a Dobrojewem). Za niekorzystne dla budownictwa uznano także tereny 
objęte powodzią w 1997 r., położone na północny-wschód od Santoka. 
 Na terenie gminy Santok znajduje się kilka udokumentowanych złóż surowców 
naturalnych. Są to: 

 złoża kruszywa naturalnego „Janczewo Północ” (o powierzchni 4 ha); 

 złoża kruszywa naturalnego „Janczewo Południe” (o powierzchni 0,78 ha); 

 złoża kruszywa naturalnego „Janczewo I” (o powierzchni 2,46 ha); 

 złoża kruszywa naturalnego „Gralewo” (o powierzchni 27,38 ha); 

 złoża kruszywa naturalnego „Gralewo pole ES” (o powierzchni 6,91 ha). 

 

 

 



Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę na obszarze gminy Santok 

 
 
 

15

3.3. Gleby 

 Teren gminy pokrywają głównie czwartorzędowe osady lodowcowo-plejstoceńskie. 
Ponad 60% powierzchni stanowią utwory lodowcowe (piaski i gliny), a pozostałą pokrywają 
osady holoceńskie (torfy, mursze, piaski rzeczne, aluwia). 
Gleby na terenie gminy powstały w wyniku dwóch grup procesów glebotwórczych. Pierwsza 
grupa to procesy przemywania i wymywania związane głównie z opadami atmosferycznymi 
zachodzącymi w obrębie wysoczyzn i równin morenowych. Pod wpływem tych procesów 
wykształciły się gleby płowe (pseudobielicowe), podtypy gleb brunatnych i gleb bielicowych. 
Druga grupa to procesy aluwialne, murszotwórcze i bagienne, prowadzące do wykształcenia 
się typów i podtypów gleb dolinowych, związanych z dominującym wpływem wód glebowo-
gruntowych. W pradolinach i dolinach dystalnych występują piaszczyste tarasy, genetycznie 
związane z odpływem wód lodowcowych, na których u schyłku okresu zimnego wytworzyły się 
wydmy. Wśród gleb wysoczyzn morenowych dominują brunatnoziemy, na terenach 
piaszczystych i żwirowych występują bielicoziemy, natomiast w zagłębieniach znajdują się 
torfowiska. 
 Rozmieszczenie gleb na terenie całej pradoliny Toruńsko-Eberswaldzkiej jest 
odzwierciedleniem (w makroskali) układu sieci dolinnej i przebiegu wyższych teras 
pradolinnych. Jej partie denne (terasy holoceńskie) zajmują gleby typu torfowych, pobagienne 
typu gleb murszowych i napływowe (aluwialne) typu mad rzecznych. Na starszych terasach 
pradoliny występują gleby piaszczyste, wytworzone z silnie przemytych piasków terasowych 
i wydmowych. Mineralne dno pradoliny zbudowane jest głównie z piasków, żwirów i namułów 
rzecznych, osadzanych przy cyklicznych wylewach rzeki oraz przy zwolnionym przepływie wód 
(T. Bartkowski 1970). 
Większość gleb uprawnych, które znajdują się głównie w północnej części gminy (w strefie 
moreny czołowej), zaliczyć można do gleb lekkich, których zaletą jest łatwość uprawy 
mechanicznej i szybkie obsychanie na wiosnę. Wadami natomiast są: duża przepuszczalność, 
kwaśny odczyn i słabo rozwinięty kompleks sorpcyjny. 
 Na terenie gminy dominują gleby brunatne i piaskowe wykształcone z piasków słabo 
gliniastych i gliniastych. Mniej licznie, głównie w południowej części gminy, występują gleby 
torfowe i murszowo-torfowe. Wśród mad występują mady początkowego stadium 
rozwojowego, mady brunatne i czarnoziemne - występują w dolinach rzek Warty i Noteci. 
W dolinie Warty występują głównie mady rzeczne – są to: mady właściwe (najbliżej koryta 
rzeki), mady brunatne (na obszarach zachowanych w dolinie lasów łęgowych) oraz mady 
próchniczne (wykształcone z dala od koryta rzeki, w strefie sporadycznych zalewów). 
 Według podziału bonitacyjnego w ogólnej powierzchni gruntów ornych gminy Santok 
przeważają gleby średniej klasy IVa i IVb – 46,2 %, gleby słabe klas V i VI zajmują 39,9 %, 
a gleby dobrej klasy IIIa i IIb – 13,9 % powierzchni. Na terenie gminy nie występują gleby 
najlepszej jakości – klasy I i II.  
 Gleby najwyższych klas występują w północno-zachodniej i centralnej części gminy 
(w rejonie Wawrowa, Czechowa, Janczewa i Gralewa) oraz w strefach krawędziowych doliny 
Warty. Natomiast gleby najsłabszych klas znajdują się w północno-wschodniej i południowej 
części gminy. 
 Użytki zielone ograniczone są do dolin rzek i terenów podmokłych. Wśród użytków 
zielonych nieznacznie dominują użytki słabej klasy V i VI, które zajmują 51,7 % powierzchni 
użytków. Użytki klasy średniej III i IV stanowią 48,3 % powierzchni. Zdecydowana większość 
użytków zlokalizowana jest w południowej części gminy, w pradolinie Warty i Noteci. 
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3.4. Wody powierzchniowe i podziemne 

 Obszar gminy przynależy do zlewni dolnej Warty (II rzędu), która stanowi jego główną 
oś hydrograficzną. Rzeka Warta stanowi południową i zachodnią granicę gminy. Największym 
dopływem Warty na terenie gminy jest rzeka Noteć, która uchodzi do niej w jej 68,2 km 
w Santoku. Innymi ważnymi ciekami są Stara Noteć, Kanał Otok i Santoczna. 
Centralny i południowo-zachodni teren gminy pocięty jest szeregiem kanałów, 
odprowadzających głównie do Noteci nadmiary wód z  Warty i Noteci. Łączna długość 
wszystkich kanałów wynosi ok. 52 km i są to: kanał Lipiecki, kanał Goszczanowski, kanał 
Wierzbica, kanał Przywalowy, kanał Ludzisławicki, kanał opaskowy Lipki, kanał Zakole, kanał 
Polichno Stare oraz kanał Dobrojewo. 
 Obszar gminy według danych Krajowego Zarządu Gospodarki Wodnej jest narażony 
na niebezpieczeństwo powodzi. Dla rzek Warta i Noteć, przepływających przez obszar gminy 
Santok zostały sporządzone mapy zagrożenia powodziowego oraz mapy ryzyka 
powodziowego, na których zostały przedstawione m.in. obszary szczególnego zagrożenia 
powodzią. Na terenie gminy Santok występuje: 

 obszar szczególnego zagrożenia powodzią, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a ustawy 
z dnia 20 lipca 2017 r. – Prawo Wodne, tj. obszar, na którym prawdopodobieństwo 
wystąpienia powodzi jest średnie i wynosi raz na 100 lat (p=1%); 

 obszar szczególnego zagrożenia powodzią, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b ww. 
ustawy, tj. obszar, na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest wysokie 
i wynosi raz na 10 lat (p=10%); 

 obszar zagrożenia powodzią, na którym prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi 
jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%). 

 Szczególnymi obszarami zagrożenia powodzią w gminie Santok są zamieszkałe przez 
ludzi tereny wzdłuż dolin rzek Warty oraz Noteci. System ochrony stanowią wały 
przeciwpowodziowe zlokalizowane po obu stronach powyższych rzek.  
 Na terenie gminy nie występują większe jeziora. W północno - wschodniej części 
gminy, na obszarze Puszczy Gorzowskiej, znajdują się dwa śródleśne zbiorniki wodne (Jezioro 
Przycięte i Jezioro Racze). Są to jeziora typu rynnowego, stanowiące pozostałość po 
działalności lądolodu zlodowacenia północnopolskiego. Jeziora te łączą się dopływem, a ich 
wody odprowadzane są nieoznaczonym ciekiem do Kanału Rana. 
 Zgodnie z Planem gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry gmina Santok 
położona jest w obrębie JCWPd nr 33, 34 i 41 regionu Warty. Dwie z wydzielonych JCWPd 
charakteryzują się słabym stanem chemicznym i są zagrożone nieosiągnięciem celów 
środowiskowych.  

3.5. Klimat 

 Gmina Santok posiada szczególne warunki termiczne, co wynika z obecności pradoliny 
i wysoczyzny. W pradolinie przeważają temperatury wyższe, a spowodowane jest to jej 
osłonięciem od północy barierą wysoczyzny. Kotlinowy charakter powoduje powstawanie na 
jej dnie zastoisk zimnego powietrza, co z kolei prowadzi do powstawania w pradolinie częstych 
inwersji termicznych oraz wyższych niż na wysoczyźnie amplitud termicznych i niższych 
temperatur minimalnych. Wzdłuż pradoliny średnie temperatury, we wszystkich miesiącach, 
obniżają się w kierunku wschodnim. Wzrost stopnia kontynentalizmu ku wschodowi wyraża 
się we wzroście średniej rocznej amplitudy temperatury. Należy podkreślić, że choć 
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temperatura obniża się wzdłuż Kotliny Gorzowskiej w kierunku wschodnim, to jednak jej 
spadek nie jest jednakowy na całej długości – wpływ na to ma szerokość pradoliny, nachylenie 
jej zboczy i wysokość wysoczyzn, z których może spływać chłodne powietrze.  
 Klimat doliny dolnej Warty i Noteci charakteryzuje się dużą zmiennością. Wyraźne 
zróżnicowanie rzeźby terenu związane z obecnością systemu dolinnego, krawędzi 
wysoczyznowej oraz terenów wysoczyznowych, wpływa zarówno na zróżnicowanie warunków 
klimatycznych na ich obszarze, jak i na zmienność warunków wzdłuż pradoliny. 
Równoleżnikowy układ pradoliny ułatwia przemieszczanie się z zachodu oceanicznych, 
wilgotnych mas powietrza. W efekcie dominują wiatry zachodnie (W, NW i SW). Najmniejszy 
udział mają wiatry sektora północnego (N i NE). Dominacja wiatrów zachodnich 
decyduje  o znacznym zachmurzeniu tego obszaru albowiem napływają tu głównie masy 
wilgotnego powietrza morskiego. W okresie zimowym przeważają wiatry wschodnie (NE i SE) 
pochodzące z wyżu azjatyckiego i przynoszące ze sobą mroźną pogodę – ochłodzenie 
i stabilizację pogody. Wiosną dominują wiatry północne (NW, N, NE), latem zachodnie (E, W 
i SW).  
 Według regionalizacji klimatycznej Polski A. Wosia (1993) region ten wyróżnia się 
w szczególności stosunkowo częstym występowaniem dni z pogodą chłodną, z dużym 
zachmurzeniem, bez opadu oraz dni przymrozkowych bardzo chłodnych jednocześnie 
pochmurnych z opadem. Z kolei mniej niż na pozostałym obszarze Niziny Wielkopolskiej 
występuje tutaj dni z pogodą dość mroźną z dużym zachmurzeniem, zarówno z opadem jak 
i bez opadu.  

3.6. Flora i roślinność 

  Zgodnie z regionalizacją geobotaniczną Szafera (1972) gmina Santok 
zlokalizowana jest w Pasie Wielkich Dolin, Krainie Wielkopolsko-Kujawskiej, Okręgu Noteckim. 
Północna granica gminy przebiega blisko południowej granicy Pasa Równin Przymorskich i 
Wysoczyzn Pomorskich, Krainy Pomorski Południowy Pas Przejściowy, Okręgu Brzeg 
Pradoliny Noteckiej. Taka lokalizacja oznacza możliwość występowania elementu 
atlantyckiego i subatlantyckiego. 
 Szata roślinna występująca na terenie gminy cechuje się dużą różnorodnością 
zbiorowisk oraz strefowym układem zieleni, związanym z formą morfogenetyczną i aktualnym 
sposobem użytkowania. W granicach gminy wyróżniono zbiorowiska roślinne na siedliskach 
wilgotnych, podmokłych, wodnych a także na terenach świeżych i suchych. 
 Tereny leśne zajmują blisko 36% powierzchni gminy, w związku z czym są one istotnym 
składnikiem lokalnego środowiska naturalnego. Największe kompleksy leśne zlokalizowane 
są w północno-zachodniej (Puszcza Gorzowska) i południowo-wschodniej części gminy 
(Puszcza Notecka). Na terenie gminy Puszcza Gorzowska zajmuje obszar 3 175 ha, natomiast 
Puszcza Notecka 2 745 ha. 
 Według danych pozyskanych z Banku Danych o Lasach ogólna powierzchnia lasów na 
terenie gminy Santok wynosi 5 860,86 ha. W zarządzie Lasów Państwowych pozostaje 
5 809,51 ha, co stanowi 99,1% powierzchni lasów ogółem, natomiast 4,00 ha (0,1%) stanowią 
lasy gminne, a 47,35 ha (0,8%) lasy prywatne. Lasy Państwowe na terenie gminy zarządzane 
są przez Nadleśnictwo Kłodawa oraz Nadleśnictwo Karwin. Lasy komunalne to głównie 
liściaste parki podworskie. 
 W wyniku działalności gospodarczej człowieka, dominującym gatunkiem drzew w 
lasach państwowych jest sosna zwyczajna (94%), gatunek o szerokiej amplitudzie życiowej. 
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Natomiast marginalne znaczenie mają pozostałe gatunki: świerk (0,2%), buk (1,5%), dąb 
(1,1%), grab (0,1%), brzoza (0,6%), olsza (2,4%), osika (0,1%). 
 W południowo – zachodniej części gminy, na rozlewiskach pradoliny Noteci i Warty, na 
żyznych terenach okresowo zalewanych z ruchomą wodą zachowały się zubożałe fragmenty 
lasów łęgowych, zarówno wierzbowych, topolowych jak i dębowo-wiązowo-jesionowych. 
Dominującymi gatunkami na tych terenach jest olsza czarna, wierzba biała, topola czarna 
oraz w mniejszym stopniu dąb i jesion. 
Głównymi czynnikami wpływającymi na skład gatunkowy fauny na terenie gminy są: znaczny 
wskaźnik lesistości, obecność dolin rzecznych i terenów podmokłych oraz rolniczy charakter 
obszaru gminy. Obecność terenów zurbanizowanych warunkuje natomiast występowanie 
gatunków synurbijnych, a więc związanych z siedliskami człowieka.  
 W grupie ssaków z uwagi na duży udział lasów licznie występuje zwierzyna gruba 
reprezentowana przez jelenie, sarny i dziki. Zwierzyna drobna bytująca na terenie gminy to 
między innymi  lisy, zające, borsuki, tchórze i kuny. Natomiast z siedliskami wodnymi związane 
są gatunki: bóbr europejski i wydra europejska, występujące w dolinie rzeki Noteci i Warty. Do 
pospolitych gryzoni występujących w granicach gminy należą: myszowate (myszy, szczury), 
nornikowate (nornik zwyczajny, nornik rudy) oraz wiewiórka. Ponadto w Puszczy Noteckiej 
coraz częściej odnotowuje się obecność wilka. Od kilku lat na terenie gminy (okolice 
Janczewa), obserwuje się również pojedyncze osobniki żubrów. 

3.7. Zasoby przyrodnicze i ich ochrona prawna 

 Na terenie gminy obowiązują następujące prawne formy ochrony przyrody:  

 Rezerwat przyrody „Buki Zdroiskie im. Prof. Lucjana Agapowa” – obejmuje obszar o 
łącznej powierzchni 78,42 ha i położony jest na terenie gmin: Santok, Strzelce 
Krajeńskie i Zwierzyn. Powierzchnia rezerwatu w gminie Santok wynosi 46,62 ha, co 
stanowi 60,26% całej jego powierzchni; 

 Obszar Chronionego Krajobrazu „Dolina Dolnej Warty i Noteci” – obszar o łącznej 
powierzchni 31 766,30 ha, położony na terenie gminy Deszczno, Santok, Drezdenko, 
Stare Kurowo, Zwierzyn, Przytoczna, Skwierzyna oraz na terenie miasta Gorzów 
Wilekopolski. W granicach gminy Santok znajduje się niewielki fragment Obszaru 
o powierzchni ok. 6668 ha (20,80%), zlokalizowany w centralnej i północno-wschodniej 
części gminy; 

 Obszar Chronionego Krajobrazu „Puszcza Barlinecka” – obszar o łącznej powierzchni 
25 779,29 ha, położony na terenie 5 gmin: Lubiszyn, Kłodawa, Santok, Strzelce 
Krajeńskie, Zwierzyn. W granicach gminy Santok znajduje się fragment Obszaru 
o powierzchni ok. 2913 ha (11,33%), zlokalizowany w północnej części gminy; 

 Obszar Natura 2000 Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk „Ujście Noteci” (PLH080006) 
– powierzchnia obszaru wynosi 3994,54 ha. W granicach gminy Santok znajduje się 
fragment ostoi o powierzchni ok. 2711 ha (67,88%), zlokalizowany w centralnej części 
gminy; 

 Obszar Natura 2000 Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk „Ostoja Barlinecka” 
(PLH080071) – obszar o powierzchni 26596,41 ha, z czego w granicach gminy Santok 
znajduje się fragment o powierzchni ok. 268 ha (1,01%), zlokalizowany w północnej 
części gminy; 

 Obszar Natura 2000 Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk „Bory Chrobotkowe Puszczy 
Noteckiej” (PLH080032) – obszar o powierzchni 2309,03 ha, z czego fragment o 
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powierzchni ok. 231 ha (10%), znajduje się na terenie gminy Santok w obrębie Lipki 
Wielkie; 

 Obszar Natura 2000 Obszar Specjalnej Ochrony „Puszcza Barlinecka” (PLB080001) – 
obszar o powierzchni 26505,63 ha, z czego w granicach gminy Santok znajduje się 
fragment o powierzchni 268 ha (1,01%), zlokalizowany w północnej części gminy; 

 Obszar Natura 2000 Obszar Specjalnej Ochrony „Dolina Dolnej Noteci” (PLB080002) 
– obszar o powierzchni 24943,55 ha, z czego ok. 6208 ha (24,89%), znajduje się 
w centralnej i północno-wschodniej części gminy Santok; 

 Obszar Natura 2000 Obszar Specjalnej Ochrony „Puszcza Notecka” (PLB300015) – 
obszar o powierzchni 178255,56 ha, z czego w granicach gminy Santok znajduje się 
fragment o powierzchni ok. 2348 ha (1,32%), zlokalizowany w obrębie Lipki Wielkie.   

 pomniki przyrody (łącznie 5 obiektów); 

 użytki ekologiczne (łącznie 3 obiekty). 

3.8. Walory krajobrazowe i ich ochrona prawna 

 Urozmaicona rzeźba terenu wraz z innymi komponentami środowiska naturalnego, 
jakimi są m.in. doliny dużych rzek wraz z ich terasami zalewowymi i starorzeczami, fragmenty 
Puszczy Gorzowskiej i Puszczy Noteckiej, pozostałości lasów łęgowych oraz liczne kanały, 
nadają gminie interesujące walory przyrodniczo-krajobrazowe. Na walory krajobrazu 
naturalnego gminy duży wpływ ma również mozaikowe pokrycie terenów otwartych, zespoły 
śródpolnej roślinności, obszary podmokłe oraz tereny łąk i pastwisk. O dużej atrakcyjności 
krajobrazowej obszaru gminy świadczą także liczne obszarowe formy ochrony przyrody, w tym 
chroniące krajobraz naturalny.    
 Najistotniejszy udział w kształtowaniu atrakcyjności krajobrazu naturalnego gminy ma 
dolina Warty i Noteci, a w szczególności ujście Noteci, nadając swoisty charakter temu 
regionowi. Noteć jest silnie meandrującą rzeką płynącą przez obszary łąkowe i torfowe. Na 
terenie gminy tworzy liczne starorzecza i rozlewiska, a oprócz głównego nurtu - rzeka niesie 
również swoje wody korytem Starej Noteci. Cała dolina Noteci na omawianym odcinku została 
zmeliorowana, obustronnie obwałowana dla ochrony przed wezbraniami powodziowymi 
sąsiednich terenów, jednakże wciąż sporo tu jej starorzeczy, w tym ciągle mających 
połączenie z głównym korytem, rozlewisk, okresowych zalewów oraz terenów podmokłych. 
Bardzo cennymi biotopami są tutaj turzycowiska, łąki zalewowe występujące w międzywale, 
a także lasy łęgowe. Brzeg rzeki Warty natomiast ma różnorodny charakter. Jej strome, 
miejscami urwiste nawet krawędzie podchodzą niemal pod sam prawy brzeg rzeki, jak ma to 
miejsce np. między Santokiem, a Czechowem, poniżej którego rzeka wpływa na teren gminy 
Gorzów Wlkp. Obok odcinków gdzie nurt rzeki biegnie blisko brzegów, powodując podcinanie 
skarpy brzeżnej, istnieją także sztucznie usypane kamienne ostrogi, pod osłoną których 
powstają zatoki o wolnym nurcie. Zatoki te są wypełniane niekiedy piaskiem i tworzą mini plaże 
lub są wypełniane mułem i zarastane przez roślinność. Rzeka na całym omawianym odcinku 
jest uregulowana. 

3.9. Wnioski i zalecenia do planowania przestrzennego wynikające 
z uwarunkowań środowiskowych 

 Na podstawie wyżej przedstawionych analiz można sformułować następujące wnioski: 
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 zróżnicowana morfologia terenu predysponuje do odmiennego zagospodarowania 
i użytkowania poszczególnych obszarów gminy, 

 ograniczeniem dla zainwestowania są obszary szczególnego zagrożenia powodzią, 
a także obszary występowania złóż surowców mineralnych,  

 ograniczeniem dla zainwestowania jest istniejąca sieć hydrograficzna i towarzysząca 
jej niestabilność podłoża oraz wysoki poziom zalegania wód gruntowych, a także 
funkcja ekologiczna – bardzo istotna oraz wskazana do zachowania i wzmocnienia, 

 warunki klimatyczne nie stanowią bariery w zainwestowaniu poszczególnych obszarów 
gminy, 

 terenami z ograniczeniami w zagospodarowaniu ze względu na funkcje ekologiczne są 
obszary podlegające ochronie prawnej w myśl ustawy o ochronie przyrody, a także 
obszary cechujące się wysokimi wartościami krajobrazowymi. 

4. Analiza społeczna 

 W ramach analizy dokonano między innymi oceny procesów demograficznych 
zachodzących na obszarze gminy Santok, a także rozwoju zasobów mieszkaniowych. 
Poniższa synteza pozwoli określić kierunki dalszego rozwoju gminy w zakresie potrzeb 
mieszkaniowych, kształtowania rynku usług oraz zapotrzebowania na miejsca pracy. 

4.1. Stan i rozmieszczenie ludności 

 Zgodnie z danymi statystycznymi Głównego Urzędu Statystycznego na koniec 2019 r. 
gmina Santok liczyła 8636 osób, co stanowiło 12,02% populacji powiatu gorzowskiego, a także 
0,85% populacji województwa lubuskiego.  
 Największą jednostkę osadniczą stanowi m. Wawrów, którą na koniec 2019 r. 
zamieszkiwało 1774 osób (20,54% ogółu populacji gminy). Do pozostałych większych 
jednostek osadniczych zaliczają się Janczewo (1595 osób; 18,47% ogółu populacji gminy), 
Lipki Wielkie (1197 osób; 13,86%), Santok(809 osób; 9,37%) i Gralewo (788 osób; 9,12%). 
Najmniejsze miejscowości to Mąkoszyce (49 osób; 0,57% ogółu populacji gminy) i Lipki Małe 
(54 osoby; 0,63%). 

Tab.11. Liczba ludności jednostek osadniczych na terenie gminy Santok [stan na 31.12.2019]. 

lp. miejscowość 
populacja 

liczba 
osób 

udział w populacji 
gminy [%] 

1. Santok 809 9,37 

2. Baranowice 119 1,38 

3. Czechów 561 6,50 

4. Gralewo 788 9,12 

5. Górki 142 1,64 

6. Janczewo 1595 18,47 

7. Jastrzębnik 222 2,57 

8. Lipki Małe 54 0,63 

9. Lipki Wielkie 1197 13,86 

10. Ludzisławice 246 2,85 
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11. Mąkoszyce 49 0,57 

12. Nowe Polichno 140 1,62 

13. Płomykowo 213 2,47 

14. Stare Polichno 727 8,42 

15. Wawrów 1774 20,54 

SUMA 8636 100,00 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Gminy Santok. 

 

 Średnia gęstość zaludnienia gminy Santok wynosi 51 os./km2 i jest to wartość niższa 
od poziomu w powiecie gorzowski (59 os./km2) oraz od wartości dla województwa lubuskiego 
(72 os./km2). Jednocześnie stanowi wielkość o ponad połowę niższą od gęstości zaludnienia 
Polski, która wynosi 123 os./km2. 
 Sieć osadniczą tworzy 15 miejscowości. Jako pole odniesienia dla pomiarów gęstości 
zaludnienia przyjęto granice sołectw, które z kolei odpowiadają granicom obrębów 
ewidencyjnych. Pomijając oczywiste różnice pomiędzy poszczególnymi terenami, różnice w 
gęstości zaludnienia wynikają w dużej mierze z wielkości danego obrębu (sołectwa). 
 Średnia gęstość zaludnienia gminy Santok wynosi 51 osób/km2. Spośród wszystkich 
miejscowości zdecydowanie najwyższa gęstość zaludnienia cechuje Wawrów (155 os./km2). 
Dalej plasuje się Czechów (98 os./km2), Jastrzębnik (69 os./km2). W miejscowości Lipki Małe 
parametr gęstości nie przekracza 8 os./km2. 

Tab.12. Gęstość zaludnienia jednostek osadniczych gminy Santok na tle wyższych jednostek 
administracyjnych [stan na 31.12.2019] 

jednostka osadnicza 
powierzchnia 

[km²] 
liczba osób 

gęstość zaludnienia 
[os./km²] 

Santok* 16,34 809 50 

Baranowice* 3,38 119 35 

Czechów* 5,72 561 98 

Gralewo* 25,51 788 31 

Górki* 3,70 142 38 

Janczewo* 27,62 1595 58 

Jastrzębnik* 3,23 222 69 

Lipki Małe* 6,58 54 8 

Lipki Wielkie* 31,70 1197 38 

Ludzisławice* 5,11 246 48 

Mąkoszyce* 3,41 49 14 

Nowe Polichno* 5,63 140 25 

Płomykowo* 6,79 213 31 

Stare Polichno* 12,15 727 60 

Wawrów* 11,43 1774 155 

gmina Santok razem** 168,3 8 636 51 

powiat gorzowski** 1213 71 836 59 

województwo lubuskie** 13 987,9 1 011 592 72 

Polska** 312 679 38 437 239 123 

*na podstawie danych Urzędu Gminy Santok; **na podstawie danych GUS. 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Gminy Santok oraz danych GUS. 
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4.2. Dynamika liczby ludności 

 Gminę Santok, według danych Głównego Urzędu Statystycznego na dzień 31 grudnia 
2019 r., zamieszkiwało 8636 osób. W latach 2000-2019 dynamika rozwoju ludności gminy 
przyjęła sukcesywną i wzrostową tendencję, za wyjątkiem roku 2005 i 2010. Na przełomie 
19 lat odnotowano wzrost liczby ludności o 1333 osób (wzrost o 18,25% w stosunku 
do 2000 r.). Dynamikę liczby ludności na terenie gminy Santok przedstawiono w tab.13. 

Tab.13. Dynamika liczby ludności w gminie Santok w latach 2000-2019 [stan na 31.12.2019] 

rok liczba ludności 
różnica liczby ludności w 

stosunku do roku 
poprzedniego 

2000 7303 - 
2001 7304 +1 
2002 7327 +23 
2003 7398 +71 
2004 7547 +149 
2005 7508 -66 
2006 7600 +92 
2007 7666 +66 
2008 7705 +39 
2009 7856 +151 
2010 7844 -12 
2011 7945 +101 
2012 8019 +74 
2013 8072 +53 
2014 8157 +85 
2015 8216 +59 
2016 8277 +61 
2017 8382 +105 
2018 8486 +104 
2019 8636 +150 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 

 Na dynamikę ludności składają się procesy związane z ruchem naturalnym oraz 
ruchem wędrówkowym ludności, których finalnym efektem są zmiany populacyjne wyrażające 
się przyrostem lub spadkiem rzeczywistym liczby ludności na danym terenie. 
 Ruch naturalny obejmuje szereg zjawisk związanych z procesami naturalnej, 
biologicznej reprodukcji społeczeństw, w szczególności urodzeń i zgonów. Ich natężenie 
zależy m.in. od poziomu rozwoju społeczno-gospodarczego, kulturalnego, zwyczajów, 
a nawet klimatu danego regionu. Czynnikami, które determinują poziom i natężenie urodzeń 
(rodności) są: liczba i struktura kobiet w wieku rozrodczym, liczba zawieranych małżeństw 
i struktura wiekowa nowożeńców, polityka zatrudnienia, stopień aktywizacji zawodowej kobiet, 
poziom wykształcenia społeczeństwa, perspektywy wychowania i wykształcenia potomstwa, 
system bodźców ekonomicznych, warunki mieszkaniowe, a także wierzenia religijne. Z kolei 
do czynników regulujących poziom i natężenie zgonów (umieralności) należą: liczba i struktura 
ludności według płci i wieku, przyczyny zgonów, zmiany w poziomie i stylu życia ludności, 
dostępność do służby zdrowia, a także postęp medycyny w zapobieganiu przedwczesnej 
umieralności. 
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Tab.14. Ruch naturalny w gminie Santok w latach 2000 - 2019 [stan na 31.12.2019] 

rok 
urodzenia zgony przyrost 

naturalny kobiety mężczyźni ogółem kobiety mężczyźni ogółem 

2000 33 38 71 16 32 48 +23 

2001 32 40 72 28 37 65 +7 

2002 39 40 79 28 21 49 +30 

2003 35 34 69 35 32 67 +2 

2004 38 42 80 29 32 61 +19 

2005 29 24 53 25 32 57 -4 

2006 44 40 84 24 41 65 +19 

2007 40 43 83 27 34 71 +12 

2008 52 49 101 29 27 56 +45 

2009 47 42 89 27 46 73 +16 

2010 30 54 84 31 29 60 +24 

2011 42 43 85 31 40 71 +14 

2012 35 49 84 35 36 71 +13 

2013 42 42 84 44 33 77 +7 

2014 39 47 86 27 31 58 +28 

2015 41 33 74 36 24 60 +14 

2016 33 45 78 39 36 75 +3 

2017 33 35 68 34 31 65 +3 

2018 32 34 66 37 38 75 -9 

2019 55 37 92 33 44 77 +15 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych z GUS. 

 
 Na przestrzeni lat 2000-2019 liczba urodzeń w gminie kształtowała się na zbliżonym 

poziomie, ze średnią liczbą urodzeń 79 osób/rok. Największą liczbę narodzin odnotowano w 
2008 r. (101 urodzeń), zaś najmniejszą w 2005 (53 urodzenia). Jeśli chodzi o liczbę narodzin 
pomiędzy kobietami a mężczyznami to nie jest zauważalna znacząca różnica. 

W przypadku zgonów trudno określić jednoznaczne tendencje, ze względu na 
systematyczny wzrost średniej długości życia. Współczynnik ruchu naturalnego ludności 
przedstawia obraz tempa wzrostu lub spadku liczby ludności. W latach 2000-2019 odnotowano 
dodatni bilans przyrostu naturalnego, za wyjątkiem 2005 i 2018 roku. Największy wynik 
przyrostu naturalnego odnotowano w 2008 roku (wzrost o 45 osób). 

Kolejnym czynnikiem kształtującym sytuację demograficzną są migracje ludności (ruch 
wędrówkowy), a więc odpływ i napływ ludności z/do obszaru gminy Santok do/z innych 
jednostek administracyjnych. Do najczęstszych przyczyn migracji należą motywy 
o charakterze ekonomicznym (np. praca, koszty życia, mieszkanie) lub społecznym 
(np. założenie rodziny, możliwości edukacji i rozwoju). 

Tab.15. Ruch wędrówkowy w latach 2000-2019 [stan na 31.12.2019] 

rok zameldowania wymeldowania saldo migracji 

2000 87 90 -3 

2001 91 89 +2 

2002 77 69 +8 

2003 135 57 +78 

2004 148 80 +68 
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2005 148 103 +45 

2006 153 92 +61 

2007 180 100 +80 

2008 122 81 +41 

2009 172 100 +72 

2010 119 87 +32 

2011 162 77 +85 

2012 162 95 +67 

2013 137 104 +33 

2014 169 101 +68 

2015 173 88 +85 

2016 164 110 +54 

2017 195 96 +99 

2018 225 110 +115 

2019 248 115 +133 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych z GUS. 

 
Dane ujawnione przez GUS pokazują, iż większa liczba osób decyduje się na przyjazd 

(zameldowanie) niż na wyjazd (wymeldowanie) z gminy. Na przestrzeni lat 2000-2019 saldo 
migracji, za wyjątkiem 2000 roku, było dodatnie i przyjmowało tendencję wzrostową. Średnie 
saldo migracji w badanym okresie wynosiło +61 osób, zaś w wyniku ruchów migracyjnych 
populacja zwiększyła się o 14,2%. 

Zestawiając przyrost naturalny z saldem migracji stwierdzić można, że na przestrzeni 
analizowanych 19 lat przyrost rzeczywisty był dodatni. Analiza dynamiki ludności wskazuje, że 
zarówno ruch naturalny jak i ruch wędrówkowy prezentują trendy korzystne dla utrzymania 
stabilności oraz rozwoju populacji gminy. 

Tab.16. Przyrost naturalny, saldo migracji i przyrost rzeczywisty w gminie Santok w latach 
2000-2019 [stan na 31.12.2019] 

rok 
przyrost naturalny 

[osoby] 
saldo migracji 

[osoby] 
przyrost rzeczywisty 

[osoby] 

2000 +23 -3 +20 

2001 +7 +2 +9 

2002 +30 +8 +38 

2003 +2 +78 +80 

2004 +19 +68 +87 

2005 -4 +45 +41 

2006 +19 +61 +80 

2007 +12 +80 +92 

2008 +45 +41 +86 

2009 +16 +72 +88 

2010 +24 +32 +56 

2011 +14 +85 +99 

2012 +13 +67 +80 

2013 +7 +33 +40 
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2014 +28 +68 +96 

2015 +14 +85 +99 

2016 +3 +54 +57 

2017 +3 +99 +102 

2018 -9 +115 +106 

2019 +15 +133 +148 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 

4.3. Struktura biologiczna ludności 

 Istotnym narzędziem oceny rozwoju demograficznego jest analiza relacji ilościowych 
ludności pod względem ekonomicznych grup wieku, tj. grup ludności w wieku 
przedprodukcyjnym (0-14 lat), produkcyjnym (15-59 lat kobiety i 16-64 lat mężczyźni) oraz 
poprodukcyjnym. Pozwala ona określić istniejące w społeczeństwie relacje 
międzypokoleniowe oraz ocenić poziom starości demograficznej. 
 Na koniec 2019 roku struktura funkcjonalna wieku społeczeństwa gminy Santok 
odznaczała się znaczną przewagą osób w wieku produkcyjnym (66%). Ludność w wieku 
przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym stanowiła z kolei 17% ogółu ludności. Świadczy to o 
tym, że gmina posiada stosunkowo młodą strukturę wiekową mieszkańców. 
 Pomimo, że populacja gminy cechuje się relatywnie dobrymi parametrami wiekowymi, 
zauważyć należy, iż w analizowanym okresie odnotowuje się systematyczny przyrost ludności 
w wieku poprodukcyjnym (o 609 osób) przy stale obniżającej się ludności w wieku 
przedprodukcyjnym (o 232 osoby). Świadczy to o tzw. syndromie „starzejącego się 
społeczeństwa”. 
 Struktura ekonomiczna ludności według grupowania ekonomicznego gminy Santok 
wypada porównywalnie zarówno w stosunku do powiatu gorzowskiego, województwa 
lubuskiego jak i obszaru Polski. 

Tab.17. Ludność według ekonomicznych grup wieku w gminie Santok w latach 2000-2019 
[stan na 31.12.2019] 

rok 

liczba ludności w przedziale wiekowym 
liczba 

ludności 
ogółem  

przedprodukcyjnym  
(14 lat i mniej) 

produkcyjnym  
(15-59 lat kobiety,  

15-64 lat mężczyźni) 

poprodukcyjnym 
(>60 lat kobiety,  
>65 mężczyźni) 

ogółem % ogółem % ogółem % 

2000 1 687 23 4 760 65 856 12 7303 

2001 1 618 22 4 843 66 843 12 7304 

2002 1 536 21 4 949 68 842 11 7327 

2003 1 507 20 5 059 68 832 11 7398 

2004 1 500 20 5 208 69 839 11 7547 

2005 1 394 19 5 279 70 835 11 7508 

2006 1 366 18 5 390 71 844 11 7600 

2007 1 328 17 5 463 71 875 11 7666 

2008 1 304 17 5 511 72 890 12 7705 

2009 1 293 16 5 633 72 930 12 7856 

2010 1 306 17 5 593 71 945 12 7844 
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2011 1 322 17 5 638 71 985 12 7945 

2012 1 336 17 5 660 71 1 023 13 8019 

2013 1 359 17 5 636 70 1 077 13 8072 

2014 1 364 17 5 658 69 1 135 14 8157 

2015 1 367 17 5 649 69 1 200 15 8216 

2016 1 376 17 5 639 68 1 262 15 8277 

2017 1 378 16 5 688 68 1 316 16 8382 

2018 1 411 17 5 688 67 1 387 16 8486 

2019 1 455 17 5 716 66 1 465 17 8636 

powiat gorzowski* 11 659 16 47125 66 13 052 18 71 836 

woj. lubuskie* 154 754 15 638 220 63 218 618 22 1 011 592 

Polska* 5 888 087 15 24 086 546 63 8 407 943 22 38 382 576 

* dane za 2019 rok 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 

 Analizy wykorzystujące ekonomiczne grupowanie wieku pozwalają otrzymać ogólne 
i syntetyczne wnioski. Dokładniejsza analiza struktury wieku opiera się na tzw. grupowaniu 
podstawowym, w ramach którego wydzielono pięcioletnie grupy podstawowe, uzyskując 
razem 18 przedziałów wiekowych, w tym ostatni otwarty. Najdokładniejszym przedstawieniem 
struktury biologicznej ludności jest wykres – tzw. piramida wieku. Z jej kształtu można 
wywnioskować na jakim etapie rozwoju demograficznego znajduje się dana populacja. 
 Drugim elementem charakteryzującym strukturę biologiczną ludności jest współczynnik 
feminizacji, który określa liczbę kobiet przypadającą na każde 100 mężczyzn w danej 
populacji. W przypadku gminy Santok wskaźnik ten jest porównywalny, tzn. na 100 mężczyzn 
przypada 100 kobiet. Tendencja ta jest odwrotna porównując poszczególne przedziały 
wiekowe, gdzie zaznacza się wyraźna przewaga kobiet nad mężczyznami (wysoki stopień 
feminizacji). Wynika to z uwarunkowań społecznych, w szczególności dłuższej średniej 
długości życia kobiet. 

Tab.18. Struktura biologiczna ludności oraz współczynnik feminizacji w gminie Santok [stan 
na 31.12.2019 r.] 

l.p. grupa wieku 
liczba ludności liczba kobiet na 

100 mężczyzn mężczyźni  kobiety ogółem 

1. 0 – 4 191 201 392 95 
2. 5 – 9 271 238 509 88 
3. 10 – 14 277 277 554 100 
4. 15 – 19 230 208 438 90 
5. 20 – 24 239 237 476 99 
6. 25 – 29 320 337 657 105 
7. 30 – 34 343 334 677 97 
8. 35 – 39 406 362 768 89 
9. 40 – 44 377 352 729 93 
10. 45 – 49 290 296 586 102 
11. 50 – 54 274 250 524 91 
12. 55 – 59 295 284 579 96 
13. 60 – 64 282 303 585 107 
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14. 65 – 69 238 237 475 100 
15. 70 – 74 164 184 384 112 
16. 75 – 79 61 64 125 105 
17. 80 – 84 28 61 89 218 
18. 85+ 29 96 125 331 

SUMA 4315 4321 8636 100 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 

 
Wykres wykonany dla populacji gminy Santok potwierdza obserwowane w Polsce 

procesy starzenia się społeczeństwa. Jest to widoczne w zdecydowanym spadku liczebności 
grupy poniżej 20-tego roku życia. Jednocześnie liczne roczniki dzisiejszego wieku 
produkcyjnego sukcesywnie przesuwają się ku górze wykresu, zwiększając objętość piramidy 
w jej szczytowej części. Kształt piramidy dla populacji badanych w naszym kraju jest 
zniekształcony poprzez kolejne wyże oraz niże demograficzne. Ogólnokrajowe tendencje 
wystąpiły również w przypadku populacji gminy Santok. 

 
Ryc.1. Struktura biologiczna ludności – piramida wieku [stan na 31.12.2019 r.] 
 

 
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 

Odstępy pomiędzy kolejnymi wyżami i niżami obrazuje następstwo pokoleń. Grupa 
osób w wieku 70-74 lat to roczniki niżu wojennego. Mniejsza liczba urodzeń w tym okresie 
wynikała z niesprzyjających dla rozrodczości okoliczności wojennych. Z kolei powojenne grupy 
wiekowe są coraz liczniejsze co jest następstwem demograficznego nadrabiania strat, jakie 
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populacja Polski poniosła w czasie II wojny światowej. Po dwudziestu latach od zakończenia 
wojny w strukturze wieku pojawia się echo niżu wojennego, a tym samym spowolnienie 
rozwoju ludnościowego.  

Kolejny wyż uwidacznia się dla grupy w wieku 35-39 lat i stanowi echo wzrostu 
powojennego, które pojawiło się w latach 70-tych i trwało do połowy lat 80-tych. 
Po zakończeniu okresu wzrostu, nadszedł czas silnego załamania związany z nałożeniem się 
kilku czynników. Zachodzące echo niżu lat 60-tych zostało silnie wzmocnione kryzysem 
gospodarczym wynikającym z transformacji ustrojowej i ekonomicznej, powodując czasowe 
pogorszenie warunków bytowych ludności. Ponadto upowszechnianie się wzorców 
prokreacyjnych, niekorzystnych dla rozwoju ludnościowego, takich jak: wzrost znaczenia 
wykształcenia, doświadczenia zawodowego, samorealizacji oraz statusu majątkowego, 
podniesienie granicy wieku zawarcia związku małżeńskiego oraz urodzenia pierwszego 
dziecka czy upowszechnienie małodzietnego modelu rodziny. 

4.3. Zasoby mieszkaniowe 

 Według danych GUS liczba mieszkań w gminie Santok na koniec 2018 r. wyniosła 
2475. W porównaniu do 2008 r. wielkość ta wzrosła o 314 mieszkań. Największy przyrost 
liczby mieszkań odnotowano w 2015 r. (68 mieszkań), zaś w 2010 r. odnotowano spadek liczby 
mieszkań (93 mieszkania). 
 Powierzchnia użytkowa mieszkań w badanym okresie wzrosła z 186945 m2 w 2008 r. 
do 234356 m2 w 2018 r., tj. o 47411 m2. Podobnie wzrosła przeciętna powierzchnia 
użytkowana mieszkań, która wyniosła 94,7 m2 w 2018 r. (dla porównania średnia dla Polski 
74,2 m2, dla woj. lubuskiego 73,8 m2), na które składały się 4,7 izb (dla porównania średnia 
dla Polski 3,82 izb, dla województwa lubuskiego 3,97 izb). Średnio w 2018 r. na 1 osobę 
przypadało 27,6 m2 powierzchni użytkowej mieszkania (dla porównania średnia dla Polski 28,2 
m2, dla województwa lubuskiego 27,4 m2). W 2018 r. wskaźnik liczby mieszkań 
przypadających na 1000 mieszkańców w gminie Santok kształtował się na poziomie 291,7 (dla 
porównania dla Polski 380,5, dla województwa lubuskiego 371,6). 
 Na podstawie zebranych danych można uznać, że w gminie Santok następuje 
sukcesywny rozwój zasobów mieszkaniowych, zarówno pod kątem ilościowym jak 
i wielkościowym (patrz tab.19), która pod kątem powierzchni użytkowej przewyższa standardy 
regionalne i ogólnokrajowe. 

Tab.19. Zasoby mieszkaniowe w gminie Santok w latach 2008-2019 

rok 

liczba mieszkań liczba izb 
powierzchnia użytkowa 

mieszkań [m2] 

ogółem 
liczba osób 

na 1 
mieszkanie 

ogółem na 1 
mieszkanie 

ogółem na 1 mieszkanie na 1 osobę 

2008 2161 3,57 9475 4,38 186945 86,5 24,3 

2009 2193 3,58 9665 4,41 190748 87,0 24,3 

2010 2100 3,74 9667 4,60 193564 92,2 24,7 

2011 2138 3,72 9865 4,61 197858 92,5 24,9 

2012 2178 3,68 10090 4,63 202807 93,1 25,3 

2013 2217 3,64 10321 4,66 207735 93,7 25,7 

2014 2251 3,62 10511 4,67 211866 94,1 26,0 
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2015 2319 3,54 10874 4,69 218597 94,3 26,6 

2016 2380 3,48 11164 4,69 224910 94,5 27,2 

2017 2426 3,46 11395 4,70 229746 94,7 27,4 

2018 2475 3,43 11625 4,70 234356 94,7 27,6 

2019 brak danych brak danych brak danych 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

4.4. Wnioski i zalecenia do planowania przestrzennego wynikające 
z uwarunkowań demograficznych 

 Na podstawie wyżej przedstawionych analiz można sformułować następujące wnioski: 

 ogólna sytuacja gminy Santok w zakresie zjawisk demograficznych wskazuje korzystne 
trendy dla utrzymania stabilności oraz rozwoju populacji gminy,  przy czym zauważalne 
jest równocześnie postępujące starzenie się społeczeństwa, 

 z uwagi na wzrastającą liczbę ludności w wieku poprodukcyjnym, a także rosnące 
oczekiwania w zakresie lokalizacji i wielkości mieszkań, należy dążyć do rozwoju 
warunków życia mieszkańców, w szczególności poprzez poprawę warunków 
ekonomicznych oraz społecznych, w tym poprzez zwiększanie powierzchni mieszkalnej 
gospodarstw domowych, dostępności do infrastruktury technicznej, usług związanych 
z opieką żłobkową i wychowaniem przedszkolnym, usług szkolnictwa oraz opieką 
zdrowotną. 

5. Prognoza demograficzna do 2049 roku 

 Prognoza demograficzna wymaga przyjęcia ogólnych założeń i uproszczeń z uwagi na 
dużą losowość wydarzeń i trendów determinujących strukturę społeczeństwa. Opracowaniem 
bazowym do sporządzenia prognozy demograficznej dla gminy Santok jest Prognoza dla 
powiatów i miast na prawie powiatu oraz podregionów na lata 2014-20503, sporządzona na 
podstawie zmian w ruchu naturalnym, migracji wewnętrznych i zewnętrznych. 
 Z uwagi, iż dane szacunkowe przyjęte w w/w Prognozie dotyczą gmin powiatu 
gorzowskiego wraz z ośrodkiem Gorzów Wlkp., które jest miastem na prawach powiatu, na 
potrzeby niniejszej analizy przyjęto wartości odnoszące się wyłącznie do terenów wiejskich. 
Przedmiotowe ma na celu właściwe określenie tendencji w rozwoju demograficznym ludności 
na tych terenach z wyłączeniem zmian zachodzących w samym mieście Gorzów Wlkp., które 
jest „silnym” ośrodkiem aglomeracji, a zarazem w ostatnich latach odnotowywany jest znaczny 
odpływ ludności z jego obszaru na tereny gmin sąsiednich, w szczególności gmin wiejskich i 
miejsko-wiejskich. 
 Zgodnie z powyższą prognozą liczba ludności terenów wiejskich powiatu gorzowskiego 
będzie rosła do roku 2029 i  wyniesie 139871 osób w 2029 r., a następnie będzie sukcesywnie 
malała do 137883 osób w 2039 r., oraz do 134083 osób w 2049 r. (liczba ludności na dzień 31 
grudnia 2019 r. wynosiła 138974 osób). 
 Biorąc pod uwagę tempo zmian liczby mieszkańców terenów wiejskich powiatu 
gorzowskiego można oszacować tempo zmian liczby mieszkańców gminy Santok, przy 

 
 
3 Prognoza dla powiatów i miast na prawie powiatu oraz podregionów na lata 2014-2050, GUS, 2014. 
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zastosowaniu następującego wzoru: 
 

��� = �� × ��	
� 

gdzie: 

LGx – oznacza prognozowaną liczbę mieszkańców gminy Santok w roku x, 
Ps – oznacza wskaźnik zmiany liczby mieszkańców terenów wiejskich powiatu gorzowskiego 
od 2019 r. do roku x, wynikający z prognozy GUS, 
L2019 – oznacza liczbę mieszkańców gminy Santok wg stanu na dzień 31.12.2019 r. 

Na tej podstawie wykonano następujące obliczenia: 

L2029 = 1,0064 x 8636 
L2039 = 0,9921 x 8636 
L2049 = 0,9648 x 8636 

Tab.20. Prognoza demograficzna dla gminy Santok na lata 2029, 2039 i 2049 

rok liczba mieszkańców zmiana liczby ludności w stosunku do 2019 r. [%] 

2019 8636 - 

2029 8691 +0,63 

2039 8568 -1,42 

2049 8332 -2,75 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 

 Zgodnie z powyższymi szacunkami liczba mieszkańców gminy Santok będzie rosła do 
roku 2029 i wyniesie 8691 osób, a następnie będzie sukcesywnie malała  i wyniesie 8568 osób 
w roku 2039 i 8332 osób w roku 2049. Wobec powyższego należy założyć, iż w perspektywie 
30-letniej liczba ludności gminy Santok zmniejszy się o około 2,75%. Zjawisko to jest 
skorelowane z prognozowanym trendem ogólnopolskim, województwa lubuskiego, a także 
powiatu gorzowskiego oraz m. Gorzów Wlkp. 

6. Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę 

6.1. Analiza zapotrzebowania na tereny przeznaczone do zabudowy 

6.1.1. Zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe 

 Przepisy prawa oraz literatura fachowa nie precyzują wielkości „należnej” powierzchni 
użytkowej zabudowy przypadającej na jednego mieszkańca, która służy zaspokojeniu jego 
potrzeb życiowych. Zapotrzebowanie to zazwyczaj rośnie wraz ze wzrostem statusu 
materialnego, przekładając się na poszukiwane obszarów o powierzchni gwarantującej 
posiadanie własnego terenu zielonego przeznaczonego do wypoczynku i rekreacji. 
 Kształtowanie zasobów mieszkaniowych wpływa bezpośrednio na przemiany 
przestrzenne oraz społeczno-gospodarcze takie jak rozmieszczenie ludności (w relacji tereny 
miejskie oraz tereny wiejskie) oraz gęstość zaludnienia, rozwój lokalnego rynku pracy, 
dostępność usług, czy też rynek nieruchomości poprzez wywoływanie presji na grunty 
inwestycyjne. Właściwe rozpoznanie dynamiki zasobów mieszkaniowych jest zatem 
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niezbędne dla racjonalnego prognozowania jej rozwoju. 
 Dynamika zasobów mieszkaniowych w gminie Santok (przedstawiona w podrozdziale 
4.3.) wykazała, że ich wielkość generalnie ulega powiększaniu. Następuje sukcesywny wzrost 
liczby mieszkań, wzrost powierzchni użytkowej przypadającej na jednego mieszkańca, co 
wiąże się z poprawą sytuacji ekonomicznej i poziomu życia ludności przy równoczesnym 
powiększaniu się populacji gminy. 

 Bazując na zaobserwowanej tendencji rozwoju mieszkalnictwa można przyjąć, że trend 
ten będzie utrzymywał się również w przyszłości. Do obliczenia zapotrzebowania na tereny 
zabudowy mieszkaniowej przyjęto następujące założenia: 

1) tereny zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywności  (zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna i zabudowa zagrodowa): 

a) prognozowana liczba ludności gminy Santok do roku 2049: 8332 osób, z czego 
85% populacji będzie zamieszkiwała w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej 
i zagrodowej, 

b) wzrost dynamiki rozwoju zasobów mieszkaniowych w zabudowie jednorodzinnej 
i zagrodowej polegający na: 

 rozgęszczeniu aktualnej liczby mieszkań do poziomu 3 osób przypadających 
na 1 mieszkanie w 2049 r., 

 wzroście średniej powierzchni użytkowej mieszkania do 120 m2 w 2049 r.; 

2) tereny zabudowy mieszkaniowej o wysokiej intensywności (zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna): 

a) prognozowana liczba ludności gminy Santok do roku 2049: 8332 osób, z czego 
15% populacji będzie zamieszkiwała w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, 

b) wzrost dynamiki rozwoju zasobów mieszkaniowych w zabudowie wielorodzinnej 
polegający na: 

 rozgęszczeniu aktualnej liczby mieszkań do poziomu 3 osób przypadających 
na 1 mieszkanie w 2049 r., 

 wzroście średniej powierzchni użytkowej mieszkania do 97 m2 w 2049 r. 

Na tej podstawie wykonano następujące obliczenia: 

1) zapotrzebowanie na tereny zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywności  
(zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa zagrodowa): 

a) prognozowana liczba osób mieszkających w zabudowie mieszkaniowej 
jednorodzinnej i zagrodowej (85% z prognozowanej liczby ludności gminy Santok): 
7082 osób, 

b) prognozowana liczba mieszkań (prognozowana liczba osób zamieszkująca 
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej / przyjęty średni wskaźnik 
liczby osób przypadających na 1 mieszkanie w zabudowie mieszkaniowej 
jednorodzinnej i zagrodowej): 2361 mieszkań, 

c) prognozowane zapotrzebowanie na zabudowę mieszkaniową jednorodzinną 
i zagrodową wyrażone w powierzchni użytkowej zabudowy (prognozowana liczba 
mieszkań w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej przemnożona 
przez przyjęta średnią powierzchnię użytkową jednego mieszkania w zabudowie 
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej): 283320 m2. 
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2) zapotrzebowanie na tereny zabudowy mieszkaniowej o wysokiej intensywności  
(zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna): 

a) prognozowana liczba osób mieszkających w zabudowie mieszkaniowej 
wielorodzinnej (15% z prognozowanej liczby ludności gminy Santok): 1250 osób, 

b) prognozowana liczba mieszkań (prognozowana liczba osób zamieszkująca 
w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej / przyjęty średni wskaźnik liczby osób 
przypadających na 1 mieszkanie w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej 
i zagrodowej): 417 mieszkań, 

c) prognozowane zapotrzebowanie na zabudowę mieszkaniową wielorodzinną 
wyrażone w powierzchni użytkowej zabudowy (prognozowana liczba mieszkań w 
zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej przemnożona przez przyjęta średnią 
powierzchnię użytkową jednego mieszkania w zabudowie mieszkaniowej 
wielorodzinnej): 40449 m2. 

 Zestawiając powyższe szacunki określa się, że maksymalne zapotrzebowanie na 
zabudowę mieszkaniową w gminie Santok do roku 2049, wyrażone w powierzchni użytkowej 
zabudowy, wynosić będzie 323769 m2, z czego 283320 m2 w zabudowie mieszkaniowej 
jednorodzinnej i zagrodowej, oraz 40449 m2 w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej. 
 Jednocześnie uwzględniając wyniki analizy ekonomicznej, środowiskowej i społecznej, 
a w szczególności wynik prognozy demograficznej, w której szacuje się zmniejszenie liczby 
populacji gminy, odstąpiono od zastosowania dopuszczalnego wskaźnika niepewności 
procesów inwestycyjnych, który umożliwia zwiększenie oszacowanego zapotrzebowania na 
tereny mieszkaniowe o nie więcej niż 30%. 

6.1.2. Zapotrzebowanie na tereny usługowe 

 Do obliczenia zapotrzebowania na tereny zabudowy usługowej, przyjęto następujące 
założenia4: 

1) zapotrzebowanie na tereny usług oświaty i wychowania: 

a) powierzchnia terenu przeznaczona na żłobki: 0,15 m2 / mieszkańca, 

b) powierzchnia terenu przeznaczona na przedszkola: 0,9 m2 / mieszkańca, 

c) powierzchnia terenu przeznaczona na szkoły podstawowe: 1,8 m2 / mieszkańca, 

2) zapotrzebowanie na tereny usług sportu i rekreacji: 

a) powierzchnia terenu przeznaczona na boiska sportowe: 1,5 m2 / mieszkańca, 

b) powierzchnia terenu przeznaczona na tereny zielone: 6 m2 / mieszkańca, 

3) zapotrzebowanie na tereny usług podstawowych – powierzchnia terenów usług 
podstawowych powinna wynosić co najmniej 20% powierzchni terenów 
przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową. 

 Na tej podstawie, uwzględniając prognozowaną liczbę ludności gminy Santok do roku 
2049 wynoszącą 8332 osób, wykonano następujące obliczenia: 

1) prognozowana powierzchnia całkowita pod usługi oświaty i wychowania: 

a) żłobki (przyjęta powierzchnia terenu przemnożona przez prognozowaną liczbę 

 
 
4 Wartości przyjęte na podstawie standardów urbanistycznych dla terenów mieszkaniowych autorstwa dr hab. inż. 
arch. Grażyny Dąbrowskiej-Milewskiej, Białystok, 2010. 
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osób): 1250m2, 

b) przedszkola (przyjęta powierzchnia terenu przemnożona przez prognozowaną 
liczbę osób): 7499 m2, 

c) szkoły podstawowe (przyjęta powierzchnia terenu przemnożona przez 
prognozowaną liczbę osób): 14998 m2, 

2) prognozowana powierzchnia całkowita pod usługi sportu i rekreacji: 

a) boiska sportowe (przyjęta powierzchnia terenu przemnożona przez prognozowaną 
liczbę osób): 12498 m2, 

b) tereny zielone (przyjęta powierzchnia terenu przemnożona przez prognozowaną 
liczbę osób): 49992 m2, 

3) prognozowana powierzchnia całkowita pod usługi podstawowe (20% prognozowanej 
powierzchni całkowitej zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe): 64754 m2. 

 Zestawiając powyższe szacunki określa się, że maksymalne zapotrzebowanie na 
zabudowę usługową w gminie Santok do roku 2049, wyrażone w powierzchni użytkowej 
zabudowy, wynosić będzie 150991 m2. 

 Jednocześnie uwzględniając wyniki analizy ekonomicznej, środowiskowej i społecznej, 
a w szczególności wynik prognozy demograficznej, w której szacuje się zmniejszenie liczby 
populacji gminy, odstąpiono od zastosowania dopuszczalnego wskaźnika niepewności 
procesów inwestycyjnych, który umożliwia zwiększenie oszacowanego zapotrzebowania na 
tereny usługowe o nie więcej niż 30%. 

6.1.3. Zapotrzebowanie na tereny produkcyjne 

 Zapotrzebowanie na tereny produkcyjne jest wynikiem założeń polityki przestrzennej 
władz gminy, strategii rozwoju Gminy Santok oraz indywidualnych decyzji podmiotów 
działających na jej terenie. 
 Bardzo istotne jest, żeby gmina Santok posiadała stosunkowo liczne i atrakcyjne tereny 
umożliwiające lokalizację zabudowy produkcyjnej. Najistotniejszymi czynnikami, które należy 
brać pod uwagę przy wyznaczaniu takich terenów są przede wszystkim uwarunkowania 
komunikacyjne, możliwości finansowe gminy w zakresie uzbrojenia w infrastrukturę 
techniczną, a także uwarunkowania przyrodnicze. 

Zaakcentowania wymaga, że rozwój funkcji produkcyjnej musi być skorelowany z 
dynamiką liczby ludności, a także uwzględniać relacje ilościowe ludności pod względem 
ekonomicznych grup wieku. Jednocześnie, kształtowanie nowych terenów inwestycyjnych 
wpływa również na dynamikę liczby ludności, bowiem np. czynnikiem powodującym napływ 
nowych mieszkańców jest poszukiwanie pracy. Programowanie zapotrzebowania na tereny 
produkcyjne nie musi zatem w każdym przypadku zachowywać proporcji w stosunku do 
perspektywicznej liczby ludności. 

Istotnym wydaje się zatem dywersyfikacja i rozbudowa potencjału gospodarczego gminy 
poprzez tworzenie nowych zakładów, wykorzystujących nowoczesne technologie. 

Wobec powyższych uwarunkowań celem zmiany studium w sferze gospodarczej winno 
być zaplanowanie odpowiednio dużych rezerw terenów zabudowy produkcyjnej, o dobrej 
dostępności komunikacyjnej i bliskości pozostałej infrastruktury technicznej. 

Biorąc pod uwagę dotychczasową dynamikę w zagospodarowaniu i kształtowaniu 
terenów przeznaczonych pod zabudowę produkcyjną w obszarach o w pełni wykształconej 
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz w miejscowych planach zagospodarowania 
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przestrzennego, których łączna powierzchnia wynosi około 75 ha, oraz przyjmując, że w 
perspektywie najbliższych 30 lat zapotrzebowanie to nie powinno przekroczyć 100% obecnie 
istniejącego metrażu, czyli 150 ha, a także przy założeniu, że: 

 10% w/w terenów przeznaczona zostanie na obsługę komunikacyjną oraz niezbędną 
infrastrukturę, 

 średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 60%, 
 budynek posiada przeciętnie 1 kondygnację, 
 powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 85% powierzchni zabudowy przemnożona 

przez ilość kondygnacji, 

szacuje się, że zapotrzebowanie na zabudowę produkcyjną w gminie Santok do roku 2049, 
wyrażone w powierzchni użytkowej zabudowy, wynosić będzie 688500 m2. 

 Jednocześnie, uwzględniając korzystne zjawiska w zakresie wzrostu wskaźnika 
przedsiębiorczości oraz zmniejszającego się poziomu bezrobocia, zdywersyfikowaną 
gospodarkę, przyjąć można, że gmina Santok stanowić będzie w przyszłości ważny rynek 
pracy dla regionu, a tym samym zwiększa się zapotrzebowanie na ten rodzaj zabudowy 
o 20%, tj. 826200 m2. 

6.2. Bilans terenów obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze 
funkcjonalno-przestrzennej 

6.2.1. Zestawienie terenów uruchomionych pod lokalizację nowej zabudowy 
w obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej 

 Zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 2 ustawy o PiZP bilansowanie terenu, w tym obliczenie jego 
chłonności, dokonuje się dla obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze 
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy 
z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzędowych nazwach miejscowości i obiektów fizjograficznych (t.j. 
Dz. U. z 2019, poz. 1443). 
 Przez obszar o w pełni wykształconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej należy 
rozumieć tereny o skupionej zabudowie mieszkaniowo i mieszkaniowo-usługowej mającej 
dostęp do dróg publicznych i wyposażonych w niezbędną infrastrukturę komunikacyjną 
i techniczną, z terenami tej infrastruktury oraz z terenami infrastruktury społecznej i innych 
usług o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym oraz przestrzeniami publicznymi, w tym także 
z terenami o funkcji produkcyjnej, z zastrzeżeniem, że wszystkie te tereny położone są 
w obrębie takiego obszaru, bądź bezpośrednio sąsiadują z terenami zurbanizowanymi 
wchodzącymi w jego skład. 
 Z kolei za jednostkę osadniczą, zgodnie z art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. 
o urzędowych nazwach miejscowości i obiektów fizjograficznych, uważa się wyodrębniony 
przestrzennie obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury technicznej 
zamieszkany przez ludzi. 
 Wobec tego przeanalizowano dostępne dane przestrzenne w ramach obszarów 
zurbanizowanych, które spełniają wszystkie warunki definicji obszarów o skupionej 
zabudowie, tj. posiadające niezbędną infrastrukturę techniczną, w tym drogi oraz inne obszary 
zainwestowane, a także tereny niezabudowane o funkcji uzupełniającej, takie jak tereny zieleni 
urządzonej, tereny sportu i rekreacji, które są niezbędne do prawidłowego funkcjonowania tych 
obszarów. 
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 Jednocześnie obszary zurbanizowane powiększono o obszary wskazane do 
uzupełnienia zabudowy, stanowiące działki lub mniejsze zespoły działek, które potencjalnie 
predysponowane są do wypełnienia zabudową z uwagi na powiązania funkcjonalno-
przestrzenne i nie będące jednocześnie terenami zieleni naturalnej, ogródków działkowych, 
cmentarzy, a także terenami zamkniętymi. Wśród tych terenów znajdują się takie obszary, 
które są zlokalizowane zarówno wewnątrz obszarów o w pełni wykształconej zwartej 
strukturze, jak i takie, które spełniają następujące kryteria (wszystkie jednocześnie): 

 posiadają bezpośredni dostęp do drogi publicznej lub poprzez wewnętrzne układy 
komunikacyjne, 

 mają zapewniony lub „łatwy” (kryterium niskich nakładów finansowych realizacji) dostęp 
do infrastruktury technicznej, 

 stanowią pod względem funkcjonalnym i przestrzennym uzupełnienie oraz domknięcie 
kompozycyjne istniejącej w sąsiedztwie zabudowy, spełniając tym samym wymogi 
zasady zrównoważonego rozwoju oraz kształtowania ładu przestrzennego, w tym 
rozważono również zasadność lokalizacji nowej zabudowy w drugiej linii zabudowy. 

 Uwzględniając obszary wskazane do uzupełnienia zabudowy w ramach obszarów 
o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej przyjęto również założenie, że część z nich 
będzie mogła posłużyć dla realizacji terenów zieleni urządzonej, terenów sportu i rekreacji oraz 
innych przestrzeni publicznych, w efekcie czego umożliwi poprawę jakości przestrzeni 
obszarów o zwartych strukturach. 
 Dokonując analizy i wyznaczenia obszarów zurbanizowanych oraz obszarów 
predysponowanych do uzupełnienia zabudowy posłużono się: 

 danymi dotyczącymi użytkowania i przeznaczenia gruntów znajdującymi się 
w ewidencji gruntów, 

 danymi w zakresie istniejących i planowanych do realizacji dróg oraz sieci uzbrojenia, 

 ortofotomapą, 

 aktualnymi opracowaniami planistycznymi. 

 Oszacowanie „luk” w zabudowie w tak wyznaczonych obszarach zurbanizowanych 
oraz obszarach wskazanych do uzupełnienia zabudowy pozwoli na oszacowanie chłonności 
poszczególnych kategorii zagospodarowania terenu, tj. w podziale na tereny zabudowy 
mieszkaniowej, usługowej i produkcyjnej. 
 Z obszarów predysponowanych dla realizacji zabudowy wyłączono tereny wskazane w 
analizie środowiskowej jako tereny cenne z punktu widzenia przydatności rolniczej (grunty 
rolne o wysokich klasach bonitacji), tereny występowania złóż surowców mineralnych, tereny 
cenne przyrodniczo i krajobrazowo, takie jak lasy, wody płynące i stojące, w tym częściowo 
obszary objęte ochroną przyrody, a także obszary szczególnego zagrożenia powodzią. 
 Z zestawienia zawartego w Tab… wynika, że obszary wskazane do uzupełnienia 
zabudowy zajmują powierzchnię około 178 ha, co stanowi 17,44% sumy powierzchni 
obszarów zurbanizowanych. Największą powierzchnią terenów wolnych pod zabudowę 
odznaczają się m. Gralewo, Wawrów, Czechów, Lipki Wielkie Czechów oraz Santok. 
 W dalszej części opracowania dokonano szacunku chłonności terenów obszarów 
o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. 
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Tab.21. Zestawienie terenów uruchomionych pod lokalizację nowej zabudowy w obszarach 
o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej 

jednostka osadnicza 

obszary o w pełni 
wykształconej 

strukturze 
funkcjonalno-

przestrzennej [ha] 

tereny pod lokalizację 
nowej zabudowy („luki” 

w zabudowie w 
obszarach 

zurbanizowanych + 
obszary wskazane do 

uzupełnienia zabudowy) 
[ha] 

udział terenów pod 
lokalizację nowej 

zabudowy w obszarach 
o w pełni wykształconej 
strukturze funkcjonalno-

przestrzennej [%] 

Santok 78,2275 21,6863 27,72% 

Baranowice 13,2983 8,8395 66,47% 

Czechów 78,7461 22,1214 28,09% 

Gralewo 76,1759 33,9206 44,53% 

Górki 22,9891 6,2168 27,04% 

Janczewo 363,9300 0,0000 0,00% 

Jastrzębnik 21,5058 11,0124 51,21% 

Lipki Małe 4,7690 1,0154 21,29% 

Lipki Wielkie 97,7474 20,7206 21,20% 

Ludzisławice 25,7394 6,7391 26,18% 

Mąkoszyce 5,1711 0,5494 10,62% 

Nowe Polichno 19,6001 1,6805 8,57% 

Płomykowo 24,4858 4,3443 17,74% 

Stare Polichno 89,1274 13,1622 14,77% 

Wawrów 101,3761 26,3570 26,00% 

SUMA 1022,889 178,3655 17,44% 

Źródło: opracowanie własne 

6.2.2. Chłonność terenów w obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze 
funkcjonalno-przestrzennej 

 Bazując na zaobserwowanych tendencjach w dotychczasowym sposobie 
zagospodarowania terenów zurbanizowanych na obszarze gminy Santok, w szczególności na 
wielkości działek, powierzchni i wysokości zabudowy, powierzchni użytkowej mieszkań oraz 
lokali usługowych czy też średniej liczby osób przypadających na gospodarstwo domowe, na 
potrzeby oszacowania chłonności terenów o w pełni wykształconej zwartej strukturze 
funkcjonalno-przestrzennej przyjęto następujące założenia: 

1) funkcja mieszkalna: 

a) obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej oraz tereny 
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 

b) tereny mieszkaniowe stanowią 60% powierzchni terenów obszarów o w pełni 
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, z czego 90% 
przypisane zostanie do terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
i zagrodowej, zaś 10% do terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 

c) 10% powierzchni terenów mieszkaniowych przeznaczona zostanie na obsługę 
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komunikacyjną oraz niezbędną infrastrukturę techniczną, 

d) w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej: 

 średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy w przypadku zabudowy wynosi 
20%, 

 budynek posiada przeciętnie 2 kondygnacje, 

 powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 80% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji, 

e) w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej: 

 średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 50%, 

 budynek posiada przeciętnie 4 kondygnacje, 

 powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 80% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji, 

2) funkcja usługowa: 

a) obejmuje tereny zabudowy usług komercyjnych i publicznych, w tym także tereny 
usług sportu i rekreacji, 

b) tereny usługowe stanowią 25% powierzchni terenów obszarów o w pełni 
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, 

c) 10% terenu przeznaczona zostanie na obsługę komunikacyjną oraz niezbędną 
infrastrukturę, 

d) średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 40%, 

e) budynek posiada przeciętnie 1 kondygnację, 

f) powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 80% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji, 

3) funkcja produkcyjna: 

a) tereny produkcyjne stanowią 15% powierzchni terenów obszarów o w pełni 
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, 

b) 10% terenu przeznaczona zostanie na obsługę komunikacyjną oraz niezbędną 
infrastrukturę, 

c) średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 60%, 

d) budynek posiada przeciętnie 1 kondygnację, 

e) powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 85% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji. 

Tab.22. Chłonność terenów w obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze 
funkcjonalno-przestrzennej w podziale na podstawowe funkcje zabudowy 

jednostka osadnicza 

chłonność terenów w podziale na podstawowe funkcje zabudowy         
[w m2 powierzchni użytkowej] 

mieszkalnictwo usługi produkcja 

Santok 52463 15614 14931 

Baranowice 21385 6364 6086 

Czechów 53516 15927 15231 

Gralewo 82061 24423 23354 
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Górki 15040 4476 4280 

Janczewo 0 0 0 

Jastrzębnik 26641 7929 7582 

Lipki Małe 2456 731 699 

Lipki Wielkie 50127 14919 14266 

Ludzisławice 16303 4852 4640 

Mąkoszyce 1329 396 378 

Nowe Polichno 4065 1210 1157 

Płomykowo 10510 3128 2991 

Stare Polichno 31842 9477 9062 

Wawrów 63763 18977 18147 

SUMA 431502 128423 122805 

Źródło: opracowanie własne 

6.3. Bilans terenów w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego 

6.3.1. Zestawienie terenów uruchomionych pod lokalizację nowej zabudowy 
w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego  

 W przypadku obliczenia bilansu terenów przeznaczonych do zabudowania pod uwagę 
wzięto wszystkie obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na 
terenie gminy Santok. 
 Należy mieć na uwadze pewne przybliżenie w prezentacji wyników spowodowane 
wariantowymi możliwościami interpretacji prawa miejscowego, np. w niektórych planach 
miejscowych dopuszczona jest zarówno lokalizacja zabudowy letniskowej i/lub mieszkaniowej 
jednorodzinnej. W wyniku tego pewne stałe zależności w zależności od docelowego sposobu 
zagospodarowania, przyjętych parametrach i wskaźnikach zabudowy mogą różnić się od 
siebie przy szacowaniu chłonności. 
 Z ustaleń obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 
wywnioskować można, że największa powierzchnia spośród terenów wskazanych do 
zainwestowania przypada na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (344,5284 ha) 
oraz zabudowy mieszkaniowo-usługowej (117,5489 ha). Relatywnie duży odsetek stanowią 
rezerwy terenów pod zabudowę usługową, w tym usług sportu i rekreacji (87,2964 ha). 
Najmniejszy udział terenów wolnych pod zabudowę stanowią tereny przeznaczone pod 
zabudowę produkcyjną (68,6606 ha) oraz zabudowę mieszkaniową wielorodzinną (44,0707 
ha). Pod względem przestrzennym jednostkami najbardziej wyróżniającymi się terenami 
określonymi w planach miejscowych pod zainwestowanie jest Janczewo. 
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Tab.23. Zestawienie terenów uruchomionych pod lokalizację nowej zabudowy zgodnie 
z przeznaczeniem określonym w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

jednostka osadnicza 

przeznaczenie terenów w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego [ha] wg rodzajów zabudowy 
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Santok 0,8720 0,000 0,000 0,000 0,000 

Baranowice 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 

Czechów 12,3007 0,000 0,000 1,9367 0,000 

Gralewo 4,8924 0,000 0,000 0,000 0,000 

Górki 5,8616 0,000 0,000 0,000 0,000 

Janczewo 241,8562 41,3925 101,5424 0,4641 50,725 

Jastrzębnik 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 

Lipki Małe 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 

Lipki Wielkie 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 

Ludzisławice 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 

Mąkoszyce 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 

Nowe Polichno 0,000 0,000 0,000 4,045 18,1105 

Płomykowo 0,000 0,000 0,000 9,9726 0,000 

Stare Polichno 48,5005 0,000 0,000 0,000 0,000 

Wawrów 30,2450 2,6782 16,0065 52,2422 18,4609 

SUMA 344,5284 44,0707 117,5489 68,6606 87,2964 

Źródło: opracowanie własne 

6.3.2. Chłonność terenów w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego 

 Część planów miejscowych opracowana została na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym ich zapisy nie są dostosowane do 
obecnych przepisów prawa w świetle ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym. Niektóre z planów miejscowych nie posiadają 
podstawowych wskaźników dotyczących zagospodarowania działki, np. udziału powierzchni 
biologicznie czynnej, minimalnych i maksymalnych intensywności zabudowy, maksymalnych 
wysokości zabudowy. 
 Wobec dużej ogólności zapisów w części obowiązujących planów miejscowych, 
sugerując się ich lokalizacją i zabudową sąsiadującą, na potrzeby oszacowania chłonności 
terenów wyznaczonych do zabudowy przyjęto następujące założenia: 

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna: 

a) 10% terenu przeznaczona zostanie na obsługę komunikacyjną oraz niezbędną 
infrastrukturę techniczną, 
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b) średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 20%, 

c) budynek posiada przeciętnie 2 kondygnacje, 

d) powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 80% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji, 

2) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna: 

a) 10% terenu przeznaczona zostanie na obsługę komunikacyjną oraz niezbędną 
infrastrukturę techniczną, 

b) średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 50%, 

c) budynek posiada przeciętnie 4 kondygnacje, 

d) powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 80% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji, 

3) zabudowa mieszkaniowo-usługowa: 

a) 10% terenu przeznaczona zostanie na obsługę komunikacyjną oraz niezbędną 
infrastrukturę techniczną, 

b) 20% terenu przypisana zostanie do zabudowy usługowej, 

c) średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 20%, 

d) budynek posiada przeciętnie 2 kondygnacje, 

e) powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 80% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji, 

4) zabudowa produkcyjna: 

a) 10% terenu przeznaczona zostanie na obsługę komunikacyjną oraz niezbędną 
infrastrukturę, 

b) średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 60%, 

c) budynek posiada przeciętnie 1 kondygnację, 

d) powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 85% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji, 

5) zabudowa usługowa, w tym usługi sportu i rekreacji: 

a) 10% terenu przeznaczona zostanie na obsługę komunikacyjną oraz niezbędną 
infrastrukturę, 

b) średnia rzeczywista powierzchnia zabudowy wynosi 10%, 

c) budynek posiada przeciętnie 1 kondygnację, 

d) powierzchnia użytkowa zabudowy stanowi 80% powierzchni zabudowy 
przemnożonej przez ilość kondygnacji. 
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Tab.24. Chłonność terenów zgodnie z przeznaczeniem określonym w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego 

jednostka  
osadnicza 

chłonność terenów wyrażona w podziale na funkcje 
zabudowy określone  

w miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego  

[w m2 powierzchni użytkowej] wg rodzajów zabudowy 
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Santok 2511 0 0 0 0 

Baranowice 0 0 0 0 0 

Czechów 35426 0 0 8889 0 

Gralewo 14090 0 0 0 0 

Górki 16881 0 0 0 0 

Janczewo 696546 596052 29244 2130 36522 

Jastrzębnik 0 0 0 0 0 

Lipki Małe 0 0 0 0 0 

Lipki Wielkie 0 0 0 0 0 

Ludzisławice 0 0 0 0 0 

Mąkoszyce 0 0 0 0 0 

Nowe Polichno 0 0 0 18567 13040 

Płomykowo 0 0 0 45774 0 

Stare Polichno 139681 0 0 0 0 

Wawrów 87106 38566 4610 239792 13292 

SUMA 992241 634618 33854 315152 62854 

Źródło: opracowanie własne 

 W celu zobrazowania chłonności („luk w zabudowie”) dokonano agregacji terenów 
inwestycyjnych przypisanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego do 
trzech zasadniczych grup: 

1) mieszkalnictwo – zawiera zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, mieszkaniową 
wielorodzinną, mieszkaniową jednorodzinną z usługami (zgodnie z w/w założeniami 
80% zabudowy mieszkaniowej zostanie przypisana do niej), 

2) usługi – zawiera zabudowę usługową, usługi sportu i rekreacji oraz (20% zabudowy 
usługowej zostanie przypisana do niej w ramach zabudowy mieszkaniowo-usługowej 
zgodnie z w/w założeniami), 

3) produkcja – zawiera zabudowę produkcyjną. 
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Tab.25. Chłonność terenów wynikająca z miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego w podziale na podstawowe funkcje zabudowy 

nazwa jednostki osadniczej 

chłonność terenów w podziale na podstawowe funkcje zabudowy  
[w m2 powierzchni użytkowej] 

mieszkalnictwo usługi produkcja 

Santok 2511 0 0 

Baranowice 0 0 0 

Czechów 35426 0 8889 

Gralewo 14090 0 0 

Górki 16881 0 0 

Janczewo 1315993 42371 2130 

Jastrzębnik 0 0 0 

Lipki Małe 0 0 0 

Lipki Wielkie 0 0 0 

Ludzisławice 0 0 0 

Mąkoszyce 0 0 0 

Nowe Polichno 0 13040 18567 

Płomykowo 0 0 45774 

Stare Polichno 139681 0 0 

Wawrów 129360 14214 239792 

SUMA 1653942 69625 315152 

Źródło: opracowanie własne 

6.4. Porównanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową 
zabudowę z chłonnością terenów w obszarach o w pełni wykształconej zwartej 
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego 

 Porównanie maksymalnego zapotrzebowania na nową zabudowę z chłonnością 
terenów w obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej 
oraz z chłonnością terenów w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego ma na celu wskazanie potrzeb w zakresie wyznaczenia nowych terenów 
inwestycyjnych w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. 
Zgodnie z przepisami ich wyznaczenie jest możliwe tylko wówczas, gdy maksymalne 
zapotrzebowanie na nową zabudowę przekracza sumę chłonności terenów przewidzianych 
pod zabudowę we wspomnianych obszarach. 
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Tab.26. Zestawienie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę 
z chłonnością terenów w obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. 

typ zabudowy 

szacowane 
zapotrzebowanie 

na nową 
zabudowę 

[m2 powierzchni 
użytkowej] 

chłonność obszarów o 
w pełni wykształconej 

zwartej strukturze 
funkcjonalno- 
przestrzennej 

[m2 powierzchni 
użytkowej] 

chłonność 
terenów 

określonych  
w MPZP 

[m2 
powierzchni 
użytkowej] 

wynik bilansu 
[m2 

powierzchni 
użytkowej] 

mieszkalnictwo 323769 431502 1653942 - 1761675 

usługi 150991 128423 69625 - 47057 

produkcja 826200 122805 315152 + 388243 

Źródło: opracowanie własne 

 Podsumowując wynik bilansu formułuje się następujące wytyczne dla określania 
kierunków zagospodarowania w strukturze przestrzennej gminy: 

 nową zabudowę mieszkaniową należy realizować wyłącznie w granicach obszarów 
o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a także na 
obszarach przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego, 

 nową zabudowę usługową należy realizować wyłącznie w granicach obszarów 
o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a także na 
obszarach przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego, 

 w celu realizacji pełnego zapotrzebowania w przypadku zabudowy produkcyjnej 
dopuszcza się kształtowanie nowej zabudowy poza obszarami o w pełni wykształconej 
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami przeznaczonymi 
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, i o maksymalnej 
powierzchni użytkowej zabudowy wynikającej z przeprowadzonego bilansu. 

6.5. Możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej 
i infrastruktury technicznej, a także infrastruktury społecznej, służących 
realizacji zadań własnych gminy 

 Dla oceny możliwości finansowania prze gminę wykonania sieci komunikacyjnej 
i infrastruktury technicznej, a także infrastruktury społecznej, służących realizacji zadań 
własnych gminy istotna jest analiza dotychczasowych źródeł dochodów oraz poniesionych 
wydatków, w szczególności inwestycyjnych, a także prognozowany wynik budżetu w kolejnych 
latach. 
 Z analizy przeprowadzonej w podrozdziale 2.1 wynika, że gminę Santok charakteryzuje 
umiejętność w zakresie samodzielnego kreowania dochodów własnych. Z drugiej strony 
dotychczasowe wydatki inwestycyjne odznaczały się zmienną dynamiką i mniejszym udziałem 
w strukturze wydatków ogółem. 
 Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Santok na lata 2018 – 2029, podjęta uchwałą 
Nr XL/323/17 Rady Gminy Santok z dnia 29 grudnia 2017 r., w każdym prognozowanym 
okresie począwszy od 2020 r. zakłada przewagę wysokości dochodów na wydatkami w 
granicach od około 1 mln zł w 2020 r. do 1,68 mln zł w 2029 r. (patrz tab.27). 
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 Na podstawie prognozowanych wyników „wolnych środków budżetowych” przyjąć 
można, że sytuacja finansowa gminy pozwala na planowanie wydatków inwestycyjnych 
związanych z uruchamianiem nowych terenów pod zabudowę średnio na poziomie około 1,49 
mln zł w skali roku (w okresie od 2020 r. do 2029 r.). Podkreślenia wymaga, że ten rodzaj 
wydatków może ulec zmianie wraz z pojawiającymi się potrzebami inwestycyjnymi, wielkością 
pozyskiwanych zewnętrznych środków finansowych, jak również uwarunkowany jest 
wysokością kosztów przeznaczonych na pokrycie wydatków bieżących. 

Tab.27. Prognozowany wynik budżetu gminy Santok w latach 2020-2029 

rok 
dochody ogółem 

[zł] 

wydatki [zł] 
wynik budżetu 

[zł] ogółem inwestycyjne  
(nowe oraz kontynuowane) 

2020 34 809 665,00 33 809 665,00 1 996 488,00 1 000 000,00 

2021 34 536 042,00 33 336 042,00 1 480 231,00 1 200 000,00 

2022 35 082 782,00 33 882 782,00 1 990 002,00 1 200 000,00 

2023 35 649 156,00 34 049 156,00 2 126 131,00 1 600 000,00 

2024 36 237 963,00 34 637 963,00 2 691 416,00 1 600 000,00 

2025 36 850 342,00 35 250 342,00 3 280 076,00 1 600 000,00 

2026 37 487 489,00 35 817 489,00 3 824 517,00 1 670 000,00 

2027 38 150 658,00 36 480 658,00 4 465 992,00 1 670 000,00 

2028 38 843 093,00 37 163 093,00 5 126 709,00 1 680 000,00 

2029 39 564 318,00 37 884 318,00 5 826 189,00 1 680 000,00 

Źródło: opracowanie własne na podstawie uchwały Nr XL/323/17 Rady Gminy Santok z dnia 29 grudnia 
2017 r. w sprawie zmiany Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Santok na lata 2018-2029 

6.6. Potrzeby inwestycyjne gminy wynikające z konieczności realizacji zadań 
własnych, związane z lokalizacją nowej zabudowy na obszarach o w pełni 
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz na obszarach 
przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, 
oraz poza tymi obszarami 

 Tereny predysponowane dla lokalizacji nowej zabudowy w ramach obszarów o w pełni 
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zostały wyznaczone przy 
zastosowaniu zasady minimalizowania kosztów związanych z rozbudową istniejącej lub 
budową nowej infrastruktury komunikacyjnej, infrastruktury technicznej i społecznej w ramach 
tych struktur. Tym samym potrzeby inwestycyjne związane z ich realizacją będą stosunkowo 
niewielkie. 
 W przypadku terenów pod nową zabudowę przeznaczonych w planach miejscowych 
stwierdzić należy, że w większości przypadków wymagają one budowy komplementarnych 
sieci komunikacyjnych oraz infrastrukturalnych, przy czym szczegółowe dane dotyczące 
wielkości niezbędnych nakładów ich wykonania określone zostały w prognozach skutków 
finansowych ich uchwalenia. 
 Zakłada się, że realizacja infrastruktury technicznej oraz społecznej w ramach 
obszarów wskazanych do zabudowy w dokumencie studium w wyżej wspomnianych 
obszarach będzie realizowana stopniowo w  kolejnych latach, jak też będzie dostosowana do 
potrzeb rozwojowych i finansowych możliwości ich wykonania pod kątem wydajności budżetu. 
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7. Zmiana studium w roku 2023  

 W czerwcu 2023 roku Rada Gminy Santok podjęła uchwałę Uchwała Nr LXII/540/2023  
w sprawie przystąpienia do sporządzania częściowej zmiany studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Santok w miejscowości Janczewo. 

Tereny objęte uchwałą o przystąpieniu do sporządzenia częściowej zmiany studium 
obejmują działki ewid. Nr: 222, 223/3, 178, 179 oraz 192/3 (część) i są położone w Janczewie. 
Łącznie mają one powierzchnię 14 ha. Każda z działek ma dostęp do drogi wojewódzkiej nr 
158 przebiegającej przez Janczewo.  

W następstwie zmiany studium zmieniły się relacje pomiędzy powierzchnią terenów 
przeznaczonych na funkcje mieszkaniowe oraz usługowe w miejscowości Janczewo (obręb 
Janczewo). Powierzchnia terenów usługowych została powiększona o około 6,01 ha natomiast 
powierzchnia terenów przeznaczonych na zabudowę mieszkaniową jednorodzinną została 
zmniejszona o 2,71 ha. 

Należy zauważyć iż zmiany dokonywane są w obszarze o wykształconej strukturze 
funkcjonalno – przestrzennej oraz w zdecydowanej większości w granicach obowiązujących 
planów miejscowych.  

Z uwagi na niewielką skalę oraz lokalizację zmiana ma znikomy, jakkolwiek korzystny, 
wpływ na bilans terenów zabudowanych dla gminy Santok, zmniejsza się bowiem 
powierzchnia terenów zabudowy mieszkaniowej czyli parametr który niekorzystnie wpływa na 
procesy przestrzenne w gminie. 
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8. Spis tabel 

Tab.1. Struktura dochodów i wydatków budżetowych Gminy Santok w latach 2010-2019 
Tab.2. Struktura dochodów własnych budżetu Gminy Santok w latach 2010-2019 
Tab.3. Struktura wydatków budżetu gminy Santok w latach 2010-2019 
Tab.4. Struktura wydatków budżetu gminy Santok wg działów Klasyfikacji Budżetowej w latach 2010-
2019 
Tab.5. Podmioty gospodarcze wg sektorów własnościowych w gminie Santok w latach         2010-2019 
Tab.6. Podmioty gospodarcze wg sekcji PKD 2007 w gminie Santok w latach 2010-2019 
Tab.7. Podmioty gospodarcze wg klas wielkości w gminie Santok w latach 2010-2019 
Tab.8. Dynamika wskaźnika przedsiębiorczości w gminie Santok w latach 2010-2019 
Tab.9. Poziom i struktura zatrudnienia w gminie Santok w latach 2010-2019 
Tab.10. Struktura bezrobocia w gminie Santok w latach 2011-2019 
Tab.11. Liczba ludności jednostek osadniczych na terenie gminy Santok [stan na 31.12.2019] 
Tab.12. Gęstość zaludnienia jednostek osadniczych gminy Santok na tle wyższych jednostek 
administracyjnych [stan na 31.12.2019] 
Tab.13. Dynamika liczby ludności w gminie Santok w latach 2000-2019 [stan na 31.12.2019] 
Tab.14. Ruch naturalny w gminie Santok w latach 2000 - 2019 [stan na 31.12.2019] 
Tab.15. Ruch wędrówkowy w latach 2000-2019 [stan na 31.12.2019] 
Tab.16. Przyrost naturalny, saldo migracji i przyrost rzeczywisty w gminie Santok w latach 2000-
2019 [stan na 31.12.2019] 
Tab.17. Ludność według ekonomicznych grup wieku w gminie Santok w latach 2000-2019 [stan na 
31.12.2019] 
Tab.18. Struktura biologiczna ludności oraz współczynnik feminizacji w gminie Santok [stan na 
31.12.2019 r.] 
Tab.19. Zasoby mieszkaniowe w gminie Santok w latach 2008-2019 
Tab.20. Prognoza demograficzna dla gminy Santok na lata 2029, 2039 i 2049 
Tab.21. Zestawienie terenów uruchomionych pod lokalizację nowej zabudowy w obszarach o w pełni 
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej 
Tab.22. Chłonność terenów w obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w podziale na podstawowe funkcje zabudowy 
Tab.23. Zestawienie terenów uruchomionych pod lokalizację nowej zabudowy zgodnie 
z przeznaczeniem określonym w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 
Tab.24. Chłonność terenów zgodnie z przeznaczeniem określonym w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego 
Tab.25. Chłonność terenów wynikająca z miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w 
podziale na podstawowe funkcje zabudowy 
Tab.26. Zestawienie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nową zabudowę z chłonnością 
terenów w obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz w 
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 
Tab.27. Prognozowany wynik budżetu gminy Santok w latach 2020-2029 

9. Spis rycin 

Ryc. 1. Struktura biologiczna ludności – piramida wieku [stan na 31.12.2019 r.] 


