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Wprowadzenie

Artykuly zamieszczone w niniejszym, pigtnastym zeszycie ,,Gospodarki Przestrzen-
nej”, przygotowanym w Katedrze Gospodarki Przestrzennej Wydziatu Ekonomii,
Zarzadzania i Turystyki Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, po§wigcone
sa wybranym problemom planowania i zagospodarowania przestrzennego. Wszyst-
kie publikowane teksty odzwierciedlaja aktualne problemy badawcze Autorow
z rozmaitych dziedzin gospodarki przestrzennej. W zeszycie zaprezentowano wy-
niki badan naukowych dotyczacych takich obszaréw gospodarki przestrzennej, jak:
kurczace si¢ mate miasta, obszary metropolitalne, efektywno$¢ projektow innowa-
cyjnych, turystyka uzdrowiskowa, warto$¢ rekreacyjna zbiornikow wodnych, wy-
dajnos¢ pracy w samorzadzie terytorialnym, klastry, potencjat rozwojowy obszarow
problemowych, zarzadzanie krajobrazem kulturowym na obszarach wiejskich, czyn-
niki i przejawy suburbanizacji postindustrialnej, inwestycje na obszarach oddziaty-
wania duzych miast, funkcja turystyczna obiektow podziemnych, transport zréwno-
wazony w miastach i inne. Treéci zawarte w artykutach stanowia osobiste poglady
Autordéw na przedstawione w nich problemy. Kazdy artykul podlegat recenzowaniu
przez dwoch recenzentow z wiodacych osrodkéw naukowych w kraju.

Wyrazamy przekonanie, ze publikacja ta bedzie stanowita istotny wktad w roz-
woj gospodarki przestrzennej jako interdyscyplinarnej dziedziny wiedzy, bedzie
takze inspiracjg do dalszych badan i analiz porownawczych. Wigkszos¢ artykutow,
oprocz wartosci czysto naukowej, ma takze walor aplikacyjny. Pozwala to z optymi-
zmem spogladaé w przysztos¢ tej szybko rozwijajacej si¢ dziedziny naukowe;j, jaka
jest gospodarka przestrzenna.

W imieniu Komitetu Redakcyjnego

Jacek Potocki, Jerzy Ladysz
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OCENA RUCHU INWESTYCYJNEGO

NA OBSZARACH ODDZIALYWANIA

DUZEGO MIASTA — NA PRZYKLADZIE WYDANYCH
W GMINIE DLUGOLEKA POZWOLEN NA BUDOWE
I DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

RATING OF INVESTMENT ACTIVITIES

ON THE AREA OF A BIG CITY IMPACT,

ON THE EXAMPLE OF BUILDING PERMITS
AND DECISIONS ON LAND DEVELOPMENT
IN DLUGOLEKA MUNICIPALITY

DOI: 10.15611/pn.2016.418.01

Streszczenie: Krytyka polityki przestrzennej prowadzonej przez gminy skupiona jest ostatnio
na problemach zwigzanych z nadmiernym programowaniem nowych terenéw budowlanych,
a w szczegblnosci mieszkaniowych. Dziatania te postrzegane sa jako niezwykle grozne dla
tadu przestrzennego, ale takze jako generujace ogromne straty spoteczno-gospodarcze. Ni-
niejsze opracowanie stanowi probe oceny tego zjawiska w oparciu o faktyczny ruch inwesty-
cyjny obserwowany w gminie Dtugoteka, ktora jednoczesnie poddana jest silnym wptywom
zachodzacych procesow suburbanizacyjnych Wroctawia. W pracy przedstawiono wyniki
analiz wydanych w gminie pozwolen na budowe w latach 2009-2014. Wykonane analizy
przedstawiajg tempo inwestycyjne gminy, a takze zestawienia ilosciowe odnoszace si¢ za-
réwno do lokalizacji, jak i rodzaju inwestycji. Wyniki pracy potwierdzaja przypuszczenia
o oderwaniu podejmowanych decyzji planistycznych od rzeczywistych potrzeb i mozliwosci
inwestycyjnych.

Stowa kluczowe: suburbanizacja, planowanie przestrzenne, urbanistyka, gospodarka prze-
strzenna.

Summary: Recent criticism of the spatial policy pursued by the municipality, is focused on
the problems associated with the excessive programming of new construction areas, in par-
ticular residential ones. These activities are seen as extremely dangerous for the spatial order
but they can also make enormous socio-economic losses. This paper is an attempt to assess
the phenomenon which takes place on the basis of the actual investment activity observed in
the municipality of Diugote¢ka, which is also a subject of a strong influence of the processes
of suburbanisation of Wroclaw. The paper presents the results of analyses of construction per-
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mits issued in the municipality in 2009-2014. This analysis included a pace of municipalities
investment and a quantitative statement relating to both the location and type of investment.
The results of this analysis confirm an assumptions about the separation of planning decisions
from the real needs and investment opportunities.

Keywords: suburbanization, spatial planning, urban planning, land management.

1. Wstep

Powszechne jest nawotywanie do analizowania potrzeb osadniczych zwigzanych
z realizacjg mieszkalnictwa w poszczegdlnych gminach Polski. Krytykuje si¢ nad-
mierne programowanie terenow zabudowy mieszkaniowej w studiach uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gmin. Glosy sprzeciwu stycha¢ tak-
ze w sprawie uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
na potrzeby mieszkalnictwa bez analizowania rzeczywistych potrzeb, ale nie stychac¢
réwnie silnych gloséw sprzeciwu wobec wydawania, w dowolnym miejscu i na do-
wolng wielko$¢, decyzji o warunkach zabudowy dla tegoz mieszkalnictwa. Jakie sg
te rzeczywiste potrzeby mieszkalnictwa i jak je ustali¢, szukajac obiektywnej wiel-
kosci dla konkretnej gminy, oto jest pytanie. Na razie nikt nawet nie probuje udzieli¢
na nie jakiejkolwiek odpowiedzi.

W prawie urbanistycznym (ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym z 2003 r.) wprowadza si¢ coraz to nowe obowiazki dla wszystkich gmin
Polski, nie probujac rozdzieli¢ charakteru wymagan w zaleznosci od lokalnych uwa-
runkowan urbanistycznych. Cho¢ jest oczywiste, ze inaczej nalezy traktowa¢ duze
miasto (Warszawa, Wroctaw), a inaczej male miasteczka i wsie gminne z punktu
widzenia potrzeb mieszkaniowych, to nikt nie prébuje implementowac tych uwarun-
kowan w obowigzujace akty prawne. R6znice powinny by¢ takze dostrzegane w po-
fozeniu danej gminy w stosunku do innych zespotow osadniczych. Gminy miejskie
czy miejsko-wiejskie, sgsiadujace z duzymi miastami, na pewno wymagajg innego
podejécia do szacowania niezbgdnych potrzeb mieszkaniowych oraz tempa ich roz-
woju niz gminy wiejskie znacznie oddalone od duzych i $rednich o$rodkéw [Peski
1999].

Probujac pozna¢ rzeczywisty obraz migracji ludnosci Wroctawskiego Obszaru
Funkcjonalnego w zakresie realizacji inwestycji mieszkaniowych, przeprowadzono
badania dotyczace faktycznego ruchu inwestycyjnego, obserwowanego w gminie
Dhugofleka, ktora z racji swego potozenia poddana jest oczywistym, silnym wpty-
wom procesOw suburbanizacyjnych Wroctawia.

Celem opracowania jest proba oceny ruchu inwestycyjnego gminy Dlugoteka
w oparciu o wydane pozwolenia na budowe, z uwzglgdnieniem decyzji o warunkach
zabudowy. Horyzont czasowy badan obejmuje w szczegdlnosci lata 2009-2014, dla
ktorych przeanalizowano wydane w gminie pozwolenia na budowe, najbardziej
istotne z punktu widzenia dokonanej oceny. Wykonane analizy przedstawiaja ze-
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stawienia ilosciowe, odnoszace si¢ zarowno do lokalizacji, jak i rodzaju inwestycji.
Tym samym niniejsze opracowanie stanowi krotkie sprawozdanie z przeprowadzo-
nych badan.

2. Podstawowe informacje dotyczace gminy Dlugoleka

Korzystne potozenie geograficzne i dobra sie¢ komunikacyjna znajdujg swoje od-
bicie w zachodzacym procesie inwestycyjnym. Gmina Dlugolcka bezposrednio
graniczy z Wroclawiem — z dzielnica Psie Pole, a takze z gminami: Wisznia Mata,
Trzebnica, Zawonia, Dobroszyce, Olesnica oraz Czernica. Jej powierzchnia wynosi
212,84 km?i podzielona jest na az 41 sotectw, a liczba mieszkancow wynosi ponad
23 tys.

Pod wzgledem liczby ludnosci gmina Diugoleka zajmuje pierwsze miejsce w po-
wiecie wroctawskim (20,75% ludnosci powiatu). Zgodnie z danymi GUS z roku
2013 gmine zamieszkiwato 26 535 mieszkancow.

Jak przedstawiono na wykresie (rys. 1), gmina notuje ciagly wzrost liczby lud-
nosci. W wyszczeg6lnionych latach liczba ludnosci wzrosta o prawie 10 tys., a wigc
o ponad 36% w stosunku do populacji z potowy lat dziewieédziesigtych. Najwyzszy
wzrost odnotowano w 2010 roku, kiedy liczba ludno$ci wzrosta az o 1134 miesz-
kancow.

ROK |1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
B LICZBA LUDNOSC! 16964 1704317206 17393 18165 18433 18708 18961 1969220274 2061521135 21806 22329 22854 23988 24704 25555 26535

Rys. 1. Liczba mieszkancow gminy Diugoteka w latach 1995-2013

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.
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Tabela 1. Saldo migracji w gminie Dhugol¢ka w latach 1995-2013

Rok Saldo migracji w osobach Rok Saldo migracji w osobach
1995 +67 2005 +379
1996 +54 2006 +463
1997 +126 2007 +598
1998 +163 2008 +388
1999 +220 2009 +428
2000 +217 2010 +511
2001 +216 2011 +633
2002 +289 2012 +735
2003 +434 2013 +825
2004 +531

Zrédo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Zachodzace zjawiska demograficzne sg typowe dla obszaru oddziatywania Wro-
ctawia. Cho¢ nie dysponujemy szczegotowymi danymi dotyczacymi dodatniego sal-
da migracji ludnos$ci przedstawionego w tabeli 1, to najprawdopodobniej obserwo-
wany wzrost spowodowany jest gldownie migracja ludnosci z Wroctawia. Oznacza to
jednoczesnie silny wplyw procesu suburbanizacji na gmine Diugolteka.

3. Analiza empiryczna

3.1. Decyzje lokalizacyjne a plany miejscowe

Od roku 2006 inwestycje na terenie gminy odbywaja si¢ niemalze wyltacznie w opar-
ciu o sporzadzone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Wynika to
z faktu, Zze gmina prowadzita konsekwentng polityke sporzadzania planow dla po-
szczegolnych sotectw, wykonywanych zazwyczaj w granicach catych obrebow. Jak
wynika to z dat przyjecia uchwat w sprawie planéw, z poczatkiem roku 2006 pokry-
cie planistyczne gminy obejmowato juz wigkszos¢ sotectw. W szczeg6lnosci warto
odnotowac, ze miejscowe plany posiadaty juz miejscowosci najbardziej atrakcyj-
ne inwestycyjnie. Przyktadowo plany miejscowe od 2004 r. posiadaja miejscowo-
$ci Brzezia Laka i Wilczyce, od 2005 r. — Dhugoleka, Mirkéw i Domaszczyn, a od
2006 r. — Kietczow.

Obecnie gmina Dlugoteka pokryta jest w ok. 98% miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego. Sposrod 41 miejscowosci tylko 6 obrgbow nie posia-
da catosciowego pokrycia przedmiotowymi planami [Uchwata Nr XXXV1/533/14
Rady Gminy Dhugoleka z dnia 29 pazdziernika 2014].

W tabeli 2 mozna zauwazy¢ wyrazny spadek wydanych decyzji lokalizacyjnych
po roku 2005, co pokrywa si¢ z datami uchwalenia wigkszos$ci planow.
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Tabela 2. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w gminie Diugoteka w latach 2003-2014

Decyzje o ustaleniu
Rok lokalizacji inwestycji celu Decyzje o warunkach zabudowy
publicznego
2003 1 791
2004 39 219
2005 42 108
2006 8 12
2007 1 13
2008 - 4
2009 1 1
2010 0
2011-2014 2 5

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Dhugoteka.

Konsekwencja sukcesywnie wykonywanych planow byta wyraznie zmniejsza-
jaca sie¢ liczba decyzji lokalizacyjnych, przez ktére rozumie¢ nalezy decyzje o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu (wydawane w odrebnych trybach,
w zaleznosci od tego, czy planowane przedsigwzigcie jest badz nie jest celem pu-
blicznym). Warto w tym miejscu przypomnie¢, ze w procesie inwestycyjnym de-
cyzje te zastgpuja plany miejscowe — to znaczy mogg by¢ wydawane wylacznie
w przypadku obszarow, ktore nie posiadajg obowiazujacych plandéw miejscowych
[Ustawa z 27 marca 2003, art. 4, ust. 2].

3.2. Analiza pozwolen na budowe

Wymiernym wskaznikiem oceny ruchu inwestycyjnego sa pozwolenia na budowg.
Na potrzeby niniejszego opracowania wykorzystano dostepne dane dotyczace wy-
danych pozwolen na budowe na obszarze gminy Dlugoleka w latach 2009-2014.
Materialy te pochodza ze Starostwa Powiatu Wroctawskiego 1 uzyskane zostaty
za posrednictwem Urzedu Gminy Diugoteka. Pierwsza trudno$cig w interpretacji
uzyskanego materiatu byto odrzucenie pozwolen, ktore nie maja istotnego wptywu
na ocen¢ ruchu inwestycyjnego, zwigzanego z nowymi realizacjami. W tym celu
odrzucono pozwolenia dotyczace przedsiewzigc takich, jak: remonty, modernizacje
1 przebudowy czy rozbiorki budynkow, a takze licznych pozwolen na budoweg we-
wnetrznych instalacji gazowych. W efekcie wyodrgbniono 3003 pozwolenia, ktore
poddano dalszym analizom. Nalezy tez podkresli¢ (jak wynika to z przedstawionej
wczesniej analizy decyzji lokalizacyjnych), ze badane pozwolenia na budowe w la-
tach 2009-2014 wydane zostaly niemal wylacznie w oparciu o miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.
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Tabela 3. Liczba analizowanych pozwolen na budowg w latach 2009-2014 w gminie Diugoteka

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Liczba wyybranych do analiz 436 520 517 522 454 504
pozwolen na budowe

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Gminy Diugoteka.

K2y e ——— ] ]
Diugofeka IE—————— 314
Wilczyce  m—— 270
Mirkow  — 193
Domaszczyn # 154
Brzezia taka |E——— 138
Pietrzykowice _ 137
Pruszowice |mmm— 73
Siedlec m—"73
Szczodre  —7g
Kamien _ 71
Bielawa jmm—66
Borowa _ 62
Ramiszéw _ 60
tozina — 59
Pasikurowice _ 59
Piecowice . 56
Kietczowek _ 45
Bykow mmmm 47
Sliwice =42
Stepin _ 39
Rakéw mmm 32
Olesniczka _ 31
Bierzyce _ 29
Bukowina h 29
Katna h 22
Michatowice h 22
Godzieszowa _ 21
Bakéw mE 20
Januszkowice h 20
Zapreiyn h 15
Tokary m 11
tosice B 8
Krakowiany 1 6
Wegréow 1 6
Kepa 15
Skata 1 4
Budziwojow...I 3
Jaksonowice | 1
Dabrowica | 0
Dobroszow | 0

Rys. 2. Liczba pozwolen na budowe w latach 2009-2014 dla poszczegdlnych sotectw gminy
Dlugoleka

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Tabela 3 ilustruje zestawienie analizowanych pozwolen na budowe w latach
2009-2014. Wynika z niej, ze w omawianym okresie nie uksztaltowata si¢ ani wzro-
stowa, ani malejgca tendencja, a liczba wydanych pozwolen na nowe inwestycje
wynosi srednio ok. 500 rocznie.

Ciekawe zestawienie zawiera wykres (rys. 2), ktory przedstawia znaczace roz-
nice w liczbie wydanych pozwolen na budowe¢ w analizowanym okresie w rozbiciu
na poszczegodlne sotectwa.

Najwiecej pozwolen na budowe nowych inwestycji wydano dla sotectw znajdu-
jacych si¢ w bezposrednim sgsiedztwie Wroctawia. Jednak skala dysproporcji jest
zdaniem autoréw nadspodziewanie wysoka. Najwigcej pozwolen na budowe wy-
dano dla sotectwa Kietczéw (677 decyzji). Kolejne sotectwa charakteryzujace sig¢
wysoka (trzycyfrowa) liczba wydanych pozwolen to: Dhugoteka — 314, Wilczyce
—270, Mirkow — 193, Domaszczyn — 154, Brzezia L.agka — 138, Pietrzykowice — 137.
Co szczegoblnie interesujace, liczba pozwolen wydanych w zaledwie dwoch sotec-
twach (sposrod 41), a mianowicie w Kietczowie i Dlugolece, stanowi 1/3 wszystkich
wydanych pozwolen na obszarze calej gminy. Jednocze$nie dla sotectw Dobroszow
Olesnicki i Dagbrowica w okresie analizowanych 6 lat nie zostato wydane ani jedno
pozwolenie na budowe.

3.3. Analiza wydanych pozwolen na budowe ze wzgledu na rodzaj inwestycji

Kolejna analiza ruchu inwestycyjnego przedstawia podziat wydanych decyzji pozwo-

len na budowe ze wzgledu na rodzaje przedsigwzie¢. Wyrdznionych zostato 7 grup:

» sieci infrastruktury technicznej i drogowej (oznaczenie na wykresie ,,1iK”),

*  budynki mieszkalne jednorodzinne (oznaczenie na wykresie ,,MN”),

*  budynki mieszkalne wielorodzinne (oznaczenie na wykresie ,,MW?”),

e ushugi publiczne (oznaczenie na wykresie ,,UP”) — np. przedszkola, obiekty
oswiaty, sportu i rekreacji itp.,

* ushugi komercyjne (oznaczenie na wykresie ,,UK”’) — inwestycje zwigzane z bu-
dowa obiektow handlowych itp.,

* obiekty produkcyjno-magazynowe (oznaczenie na wykresie ,,P”),

* inne (oznaczenie na wykresie ,,I”’) — inwestycje, ktore nie zostaty zakwalifiko-
wane do powyzszych grup, m.in. funkcje mieszane, np. budynki mieszkalno-
-ustugowe, stawy.

Wykonane zestawienie, zgodnie z przyjetymi oznaczeniami, zostato przedsta-
wione na wykresie (rys. 3). Opisujac to zestawienie, nalezy podkresli¢, iz w analizo-
wanym okresie wigkszo$¢ pozwolen na budowe dotyczyta budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych. Stanowig one 53,2% (1601 decyzji) wszystkich wydanych pozwo-
len. Co rowniez charakterystyczne, wydano znikomg liczbg pozwolen na budowe
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (1,6%). Takie pozwolenia obserwuje si¢
gtownie w przypadku miejscowosci Kietczow, co jest zwigzane z zapisem plani-
stycznym pozwalajacym na tego typu zabudowe.
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Niestety, liczba wydanych pozwolen na budowe infrastruktury technicznej
i drogowej nie obrazuje stopnia uzbrojenia obszaru gminy czy jako$ci obstugi ko-
munikacyjnej. Wynika to z faktu, iz liczba wydanych pozwolen nie przektada si¢
wprost na dtugosci poszczegdlnych odcinkdw sieci czy powierzchni obstugiwanego
obszaru. Okreslenie stopnia rozwoju infrastruktury technicznej wymagatoby odreb-
nych badan, ktére nie byly przedmiotem niniejszej pracy. Jednak powtarzajac za
dokumentem Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzenne-
go Gminy Dhugoleka [Uchwata Nr XXXI1/496/14 Rady Gminy Dhugoleka z dnia
22 maja 2014], stopien uzbrojenia terenéw daleki jest od stanu pozadanego, czego
przyktadem jest chocby fakt, iz tylko ok. 50% mieszkancow ma dostep do systemu
kanalizacji sanitarne;.
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Rys. 3. Podzial wydanych pozwolen na budow¢ ze wzgledu na rodzaje przedsiewzigé w latach
2009-2014 w gminie Dtugoteka

Zrodto: opracowanie wlasne.

W zakresie ustug o charakterze publicznym, zwanych tez czgsto w literaturze in-
frastrukturg spoteczna, w ciggu analizowanych 6 lat wydano: 12 pozwolen na budo-
we boisk sportowych, 5 pozwolen na budowe §wietlic wiejskich, a takze pozwolenie
na budowe 1 kaplicy pogrzebowej, 1 kosciota filialnego, 1 przedszkola, 1 osrodka
terapeutycznego, a takze 1 budynku administracyjno-socjalnego. Tego typu inwesty-
cje stanowia 0,7% wszystkich pozwolen na budowe.

W tym samym okresie liczba wydanych pozwolen na budowe obiektéw ustugo-
wych o charakterze komercyjnym byta dwukrotnie wicksza od liczby pozwolen na
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budowe obiektow publicznych i wyniosta 1,4%. Ponadto wyrozniono stosunkowo
niewielka, wynoszaca 2% wszystkich decyzji, liczbe¢ pozwolen na realizacj¢ obiek-
tow produkcyjno-sktadowych.

Powyzsze dane sugeruja, iz czes¢ obszaru gminy przyjmuje stopniowo cha-
rakter typowych przedmies¢ Wroctawia, o gldwnie tzw. sypialnianym charakterze.
Przedstawione tu informacje moga rowniez stanowi¢ dane wyjsciowe kolejnych
analiz, obrazujacych na przyktad stopien obstugi obszaru gminy w infrastrukture
spoteczna.

3.4. Tempo inwestycyjne a obowigzujace dokumenty planistyczne gminy

Odrgbnym i coraz cze$ciej poruszanym problemem jest brak powigzan miedzy wy-
konanymi opracowaniami planistycznymi a realnymi potrzebami i mozliwo$ciami
dotyczacymi rozwoju zagospodarowania przestrzennego.

Z pobieznych analiz wynika, ze rowniez w gminie Dlugoteka wystgpuje ten
problem. Powotujac si¢ na dane z obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy, mozemy stwierdzi¢, ze najwicksze
rezerwy przeznaczone pod rozwoj zabudowy mieszkaniowej zlokalizowane zostaty
w nastepujacych sotectwach: Brzezia taka (188,9 ha), Kietczow (167,9 ha), Wil-
czyce (164,7 ha) oraz Domaszczyn (157 ha). Sumaryczna wartos¢ wszystkich re-
zerw wyznaczonych w planach miejscowych pod nowa zabudowe mieszkaniowa
w gminie wynosi az 945,49 ha. Tymczasem dla analizowanego przedziatu czaso-
wego usredniona warto$¢ wydanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wynosi 266 pozwolen rocznie.

Trudno jest przewidzieé, jak bedzie si¢ ksztaltowato tempo inwestycyjne w ko-
lejnych latach, ale przyjmujac, ze (tak jak w analizowanym okresie) pozostanie ono
na niezmienionym poziomie, oznaczatoby to, iz obecnie gmina wyznaczyla w pla-
nach miejscowych obszary pod nowg zabudowe¢ mieszkaniowa na kolejnych 35-40
lat. Jednocze$nie wspomniane wczesniej Studium uwarunkowan daje podstawy do
wykonania kolejnych planow miejscowych, ktore moga znaczaco rozszerzy¢ i tak
juz spore rezerwy. Pomimo znaczgcego wzrostu liczby mieszkancéw gminy Dhu-
goleka, spowodowanego przede wszystkim dodatnim saldem migracji, tak przesza-
cowane rezerwy terenowe niewiele maja wspdlnego z ksztattowaniem racjonalne;j
polityki przestrzennej i jednoczes$nie nie ograniczajg rozlewania si¢ zabudowy, ktore
czesto okreslamy jako chaotyczne i niekontrolowane.

4. Podsumowanie

Gmina Dhugoleka jest atrakcyjnym obszarem inwestycyjnym, w szczegolnosci pod
zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng. Dowodem na to jest najwigksza liczba wy-
dawanych pozwolen na budowe budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, wyno-
szaca Srednio w badanym okresie 266 decyzji rocznie.
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Rys. 4. Polozenie sotectw w gminie Diugoteka, w ktorych wydano najwigcej pozwolen na budowe,
wzglgdem obszaru miasta Wroctawia

Zrodto: opracowanie wiasne.

Przeprowadzona analiza wskazuje rdwniez, ze gmina Dhugoteka swoj rozwoj
zagospodarowania zawdzigcza gtdwnie procesom suburbanizacyjnym Wroclawia.
Swiadczy o tym presja inwestycyjna obserwowana przede wszystkim na styku z gra-
nicami administracyjnymi Wroctawia, czyli w miejscowosciach Kietczéw 1 Diugo-
I¢ka, gdzie liczba wydanych pozwolen na budowe stanowi 1/3 wszystkich pozwolen
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wydanych na obszarze catej gminy. Taka lokalizacja S$wiadczy zaréwno o ,,ucieczce”
z duzego miasta do strefy podmiejskiej, jak i o potrzebie utrzymania mozliwie naj-
blizszych relacji z miastem.

Wyniki pracy potwierdzaja takze przypuszczenia, ze podejmowane decyzje
planistyczne sa oderwane od rzeczywistych potrzeb i mozliwo$ci inwestycyjnych.
Przeskalowane obszary, wyznaczone w planach miejscowych pod funkcje budowla-
ne, a przede wszystkim mieszkaniowe, nie majg odzwierciedlenia w rzeczywistym
ruchu inwestycyjnym. Tym samym gmina Dhugoteka wpisuje si¢ w ogoélnokrajowe
zjawisko. Warto w tym miejscu podkresli¢ stuszno$¢ przyjetych kierunkoéw reform
systemu planowania przestrzennego, wprowadzonych ustawg z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2015, poz. 1777). Wprowadzone wymogi majg stu-
zy¢ obiektywniejszemu okreslaniu potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy w oparciu
o analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne oraz prognozy demograficzne,
a takze racjonalnemu bilansowaniu terenow przeznaczonych pod zabudowe z okres-
leniem ich chtonnos$ci. Czy nowelizacje przepisow, cho¢ sg zapewne krokiem w do-
brym kierunku, przyniosg oczekiwane rezultaty, przekonamy si¢ w przysztosci.
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