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ABSTRAKT

Podmiejskie gminy ulegaja silnej presji pobliskich aglomeracji. Widoczne jest to szczegdlnie w prowa-
dzonej przez samorzady lokalne polityce przestrzennej. Przedstawione analizy mialy na celu wskaza-
nie wplywu odlegtosci od duzego miasta na wielkos$¢ terendw przeznaczanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe. W pracy skupiono sie na wyliczeniu powierzchni
istniejacych obszaréw inwestycyjnych oraz powierzchni terenéw rezerwy budowlanej. Wykorzystano
w tym celu dane geoprzestrzenne i narzedzia GIS. Interpretacja uzyskanych wynikéw pozwolita
stwierdzi¢, iz blisko$¢ miasta wplywa znaczaco na wielko$¢ terendw inwestycyjnych. W miare oddala-
nia si¢ od o$rodka aglomeracyjnego zmniejsza si¢ zapotrzebowanie na grunty budowlane, a co za tym
idzie, mniejsze powierzchnie przeznaczane sa w planach miejscowych pod zabudowe.

Stowa kluczowe: tereny inwestycyjne, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP),

suburbanizacja

WSTEP

Wiezi ksztaltujace sie miedzy duzymi miastami
a ich strefami podmiejskimi staja si¢ coraz silniej-
sze (Bryniarska i Pulawska 2014). Tereny znajdujace
sie¢ w stosunkowo niewielkiej odleglosci od mia-
sta s atrakcyjne zaréwno jako obszary zamiesz-
kania (Zrébek-Rézaniska i Zadworny 2016, Scott i
in. 2013), jak i obszary inwestycyjne, co przyczy-
nia si¢ do wzrostu aktywnosci budowlanej (Kurek
iin. 2015). Poprzez roznorodne powigzania ekono-
miczne oraz przestrzenne miedzy miastem i otacza-
jacymi go obszarami wiejskimi ich sposéb zabudowy

i zagospodarowania znaczgco si¢ zmienia (Staszewska
2012). Bezposrednie sgsiedztwo aglomeracji miej-
skich powoduje dynamiczny rozwéj gmin sasiednich
w kierunku jednostek wielofunkcyjnych (Warczewska
i Przybyla 2012). Zwigkszajaca si¢ na tych terenach pre-
sja inwestycyjna spowodowana jest gtéwnie nizszymi
cenami gruntéw, mozliwoscig latwiejszego uzyskania
wigkszych powierzchniowo dziatek (Bajwoluk 2008),
a takze wigksza dostepnoscig komunikacyjng miasta
(mobilnoscig ludnosci) (De Vos i Witlox 2013, Lukes
i in. 2015). Jak wskazuje Heffner (2015), zmiany te
nie maja jednak rewolucyjnego charakteru, a raczej
stanowig przeksztalcenia ewolucyjne. Kontrola nad

* Badania sfinansowano z dotacji przyznanej przez MNiSW na dziatalno$¢ statutowa — DS 3371/KGPiAK/2017.
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rozszerzaniem sie strefy zurbanizowanej jest nie-
wystarczajaca, co powoduje chaotyczne zmiany nie
tylko w strefie bezposrednio graniczacej z miastem,
ale takze na obszarach wcze$niej zdominowanych
przez rolnictwo. Tworzy si¢ tak zwane kontinuum
miejsko-wiejskie, czyli stopniowe stabnigcie charakteru
miejskiego obszaréw wiejskich w miare oddalania sie
od centrum aglomeracji (Banski 2008). Zwlaszcza
na obrzezach duzych aglomeracji przejawia si¢ to
w bezladnej i rozproszonej zabudowie (Unia Metropolii
Polskich 2010).

Zgodnie z Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2016
poz. 778 z pdzn. zm.), tad przestrzenny i rozwoj
zréwnowazony powinny stanowi¢ podstawe dzialan
zwigzanych z ksztaltowaniem polityki przestrzennej,
przeznaczaniem terendw na okreslone cele oraz pre-
cyzowaniem zasad ich zabudowy i zagospodarowania.
Brak fadu przestrzennego na szczeblu lokalnym prowa-
dzi bowiem do ,,niszczacej” suburbanizacji (Koncepcja
przestrzennego zagospodarowania... 2011), czego
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skutkami sg liczne koszty srodowiskowe, spoteczne
i gospodarcze (Sleszyniski 2015). Jak podkresla Lorens
(2005), za jeden z najwazniejszych zasobow srodowiska
powinno si¢ uznawac przestrzen, ktora jest ograni-
czona i nieodnawialna. W $wietle obowiazujacych
uregulowan prawnych, gminy jako jednostki autono-
miczne s3 bezpo$rednimi decydentami w odniesieniu
do gospodarowania swoimi obszarami (Feltynowski
2009). Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego (dalej: MPZP, plan miejscowy) stanowi gtéwne
narzedzie ograniczajgce niekorzystne procesy zwigzane
z suburbanizacjg strefy podmiejskiej (Heldak 2010).
Plany miejscowe stanowi¢ moga takze instrument
progospodarczy (Sztando 2003), innymi stowy by¢
stymulatorem rozwoju gospodarczego gminy (Hetdak
2006).

Planujac zagospodarowanie gmin wiejskich,
nalezy uwzglednia¢ takze ich pierwotne funkcje rol-
nicze i ochrone gruntéw rolnych wynikajaca z Ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z 3 lutego 1995 r.
(Dz.U. 2015 poz. 909 z pozn. zm.). Coraz wieksze

Kocmyrzéw-Luborzyca

Igolomia-Wawrzenczycece

Krakow

Rys. 1. Obszar badan

Fig. 1. Research area
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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[ powiat krakowski — krakowski district
[ miasto Krakéw — Krakéw city
[ granice gmin — borders of communes
Sutoszowa
Michatowice
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obszary ziemi rolnej s3 zmieniane na obszary zabu-
dowane - budynki mieszkalne, przemystowe, drogi
iinne (Prus 2012). Przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze i nielesne, zgodnie z ustawg o ochro-
nie gruntéw, dokonuje si¢ w MPZP (Kwartnik-Pruc
iin. 2011).

Z przedstawionych rozwazan wynika, iz wila-
dze gmin znajdujacych sie w strefach oddzialywa-
nia duzych miast, wypelniajac zadania z zakresu
planowania i gospodarowania przestrzenig, musza
bra¢ pod uwage rozwdj wielofunkcyjny (Lewczuk
i Ustinovichius 2015). Konieczne staje si¢ umiejetne
wplatanie w przestrzen wiejska takze funkcji pozarol-
niczych (Bielska i in. 2015), m.in. poprzez wyznaczenie
w MPZP nowych obszaréw inwestycyjnych.

Prezentowane badanie mialo na celu okreslenie
wplywu odleglosci od miasta na wielko$¢ wyznacza-
nych w planach miejscowych terenéw inwestycyjnych.
Badaniem objeto dwie gminy polozone w powiecie
krakowskim (rys. 1) - Michatowice (bezposrednio
graniczace z Krakowem) oraz Suloszowa (oddalong
0 30 km od Krakowa). Wyboér gmin spowodowany byt
ich przynalezno$cig do strefy podmiejskiej Krakowa,
a takze do Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego
(KOM) obejmujacego jednostki charakteryzujace sie
zblizonymi warto$ciami miernikéw demograficznych,
spolecznych, ekonomicznych i infrastrukturalnych
(Urzad Statystyczny... 2016). Co istotne, w przypadku
obu gmin gospodarowanie przestrzenig odbywa sie
wylacznie na podstawie regulacji planéw miejscowych.

MATERIALY | METODY

Wykonane w pracy analizy przestrzenne sprowa-
dzaly si¢ do wyliczenia w kazdej z badanych gmin
powierzchni obszaréw przeznaczanych w MPZP pod
zabudowe oraz powierzchni zabudowanej liczonej jako
suma powierzchni parteréw wszystkich budynkéow na
danym obszarze. Okreslono ponadto wielkos$¢ terenow
tzw. rezerwy budowlane;j.

Wiasciwe gospodarowanie przestrzenig, w tym
umiejetne wyznaczenie w MPZP nowych terenow
inwestycyjnych, wymaga dysponowania pelnym
zakresem informacji dotyczacych nieruchomo-
$ci i towarzyszacych im warunkéw przestrzennych

@kukulskaanita@gmail.com

(Magiera-Bra$ i Salata 2010). W zwigzku z tym wyko-
nane analizy oparto na danych, takich jak: granice
administracyjne obrebow ewidencyjnych, granice
dzialek ewidencyjnych, budynki oraz plany miejscowe.
Nosnikiem danych geoprzestrzennych byly warstwy
wektorowe w formacie ESRI Shapefile. Cyfrowa
posta¢ MPZP otrzymano poprzez kalibracje planow
w formie obrazu w oparciu o kilkanascie punktéow
dostosowania, a nastepnie ich wektoryzacje. Granice
dzialek ewidencyjnych pochodzity z bazy Systemu
Identyfikacji Dzialek Rolnych LPIS (ang. Land Parcel
Identyfication System). Pozostale dane pobrano z zaso-
boéw Centralnego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej. Warstwy wektorowe z granicami
administracyjnymi obrebéw ewidencyjnych pocho-
dza ze zbioréw danych panstwowego rejestru granic
i powierzchni jednostek podzialéw terytorialnych
kraju (PRG), a warstwy wektorowe z budynkami
z bazy danych obiektéw topograficznych (BDOT10k).
Do przeprowadzenia analiz zastosowano oprogramo-
wanie QGIS, a zwlaszcza narzedzia geoprocessingu
oraz narzedzia statystyki przestrzennej Group Stats.

Pierwszy etap prac polegal na wyliczeniu dla kaz-
dego z obrebow ewidencyjnych powierzchni obszaréw
przeznaczonych w MPZP pod zabudowe. Z uwagi na
rozbieznosci w symbolice oznaczen poszczegélnych
terendéw w zaleznosci od miejscowego planu, w tabeli 1
przedstawiono zreklasyfikowane grupy przeznaczen
zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (Dz.U. 2003 nr 164 poz. 1587).

W oparciu o obowigzujace akty prawne normu-
jace usytuowanie budynkdéw na dzialce wyliczono dla
kazdego z obrebow rezerwe obszaréw budowlanych.
W tym celu z terenéw inwestycyjnych wytaczono
grunty, ktére ze wzgledu na zbyt bliskie sgsiedztwo
innych budynkéw, granic dzialek badz drog nie nadaja
sie pod inwestycje (rys. 2). Na pierwszym etapie
powierzchnig terenéw inwestycyjnych, na podsta-
wie zapisow Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422),
pomniejszono o grunty znajdujace si¢ w odleglosci
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Tabela 1. Tereny inwestycyjne uwzglednione w analizach
Table 1. Investment areas included in the analyses

Oznaczenie

. Oznaczenie
. Kategoria v MPZP srmy w MPZP gminy
Przeznaczenie terenu 4 Michatowice
L zreklasyfikowana . Suloszowa
Land designation o Symbol in the LSDP .
Reclassified category . . Symbol in the LSDP
of Michalowice
of Sutoszowa commune
commune
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN 1MN; 2MN; MN/U; MN1; MN1/ot; MN2;
Single-family residential areas MN,U MN2/ot; MN3/ot; MN4/ot
Terer.1y Zabudowy mle.szkanlowe) wielorodzinnej MW MW B
Multi-family residential areas
Tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych N .
Areas of farm buildings in farms, breeding farms and RM RM; MRy RM1; RM1/ot
horticultural farms
Tereny obstugi produkeji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach
le$nych i rybackich RU RU -
Areas of production services in farms, breeding
farms, horticultural farms, wood farms and fish farms
Tereny zabudowy ustugowej ) ) )
Areas of service development v U, UP Us Ulot; U(p); U(p)/ot
Tereny sportu i rekreacji Us UT, US, UR, US/U US; US/ot; UT/ot
Areas of sport and recreation
Tereny obiektoéw produkcyjnych, skltadowisk
i magazynow p P P. Plot

Areas of production facilities, landfills and
warehouses

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Rozporzadzenia w sprawie zakresu MPZP (2003) i MPZP (Uchwata 1-15)
Source: own study based on the regulation on the scope of the LSDP (2003) and LSDP (Resolution 1-15)

do 4 m od granic dziatek ewidencyjnych. W bada-
niach przyjeto maksymalng odleglos¢ regulowang
przez to Rozporzadzenie (§ 12), o jaka musi by¢
oddalony od granicy dzialki budynek. Uzyskane
z poprzedniej analizy obszary pomniejszono o tereny
znajdujace si¢ w 10-metrowym buforze wokét $cian
zewnetrznych istniejacych budynkoéw, co wynika
z'§ 13 Rozporzadzenia w sprawie usytuowania budyn-
kow. Na kolejnym etapie uzyskany uprzednio obszar
pomniejszono o strefe 5-metrowego bufora utwo-
rzonego wokot sieci drogowej. Kwesti¢ usytuowania
obiektow budowlanych przy drogach reguluje Ustawa
z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. 2016
poz. 1440), wedlug ktérej kazdy nowo powstajacy
budynek powinien znajdowac si¢ w odpowiedniej
odleglosci od zewnetrznej krawedzi jezdni. Dystans
ten uzalezniony jest od kategorii drogi.

100

Na kolejnym etapie badan powstale obiekty ana-
lizowano pod wzgledem geometrii, majac na celu
wykluczenie obszaréw o zbyt matlej powierzchni
badz niekorzystnym ksztalcie, uniemozliwiajacych
wzniesienie na nich budynkéw. W tym celu przy-
jeto kryterium minimalnej powierzchni 64 m?
oraz dlugosci i szerokosci obszaru 8 m x 8 m.
Parametry te uwarunkowane byly srednimi wymiarami
dzialki, na ktorej mozliwe jest usytuowanie budynku.
Szczegdlowe uregulowania prawne w tym zakresie
okreslaja plany miejscowe.

Przeprowadzajac omdwione etapy analizy, uzy-
skano powierzchnig terenéw inwestycyjnych stanowia-
cych mozliwa do zainwestowania rezerwe budowlang

(rys. 3).

gkukulskaanita@gmail.com
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| granice dziatek — boundaries of plots
[J bufory wokét dziatek — buffers around the plots

B budynki — buildings

[ bufory wokat budynkéw — buffers around the buildings
“| drogi — roads

[] bufory wokét drég — buffers around the roads

Rys. 2. Strefy buforowe eliminujace obszary nienadajace sie pod zabudowe
Fig. 2. Buffer zones to eliminate areas not suitable for development
Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study

| granice dziatek — boundaries of plots
I budynki — buildings

[/ drogi —roads

rezerwa budowlana

reserve of buldings areas

1 MN, MW, RM, RU

N P

Ju

Rys. 3. Otrzymane tereny rezerwy budowlanej
Fig. 3. Attained reserve of building area
Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study
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o$rodka miejskiego na ksztaltowanie si¢ obszaréw inwestycyjnych.

WYNIKI I DYSKUSJA

Analiza przestrzenna umozliwila okreslenie zaleznosci
miedzy odlegloscia od miasta a rozwojem terendw
inwestycyjnych. W wynikach badania wskazano, iz
w gminie Michalowice 29% ogdlnej powierzchni
gminy przeznaczonej jest w MPZP pod inwestycje,

w gléwnej mierze pod zabudowe zagrodowa (947,75 ha)
i zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (405,95 ha)
- tabela 2. Stosunkowo duzo, bo niemal 97 ha, prze-
znaczono takze pod zabudowe ustugowa. W zaleznosci
od obrebu, warto$¢ procentowego udzialu terenow
inwestycyjnych w ogélnej jego powierzchni wynosi
od 11% do 42%.

Tabela 2. Struktura terenéw inwestycyjnych (TI) w badanych jednostkach
Table 2. The structure of the investment areas (IA) in the units

Total commune

Pow. obrebu T1I [ha] Ogolem TI Udzial T1
Obreb [ha] IA [ha] [ha] w powierzchni obrebu [%]
Localit Surface Total AT Share of IA in
! of locality [ha] MN ~ RM MW P RU U US e area of locality [%]
Gmina Michatowice — Michatowice comune
Gorna Wies 160,16 0,83 46,60 - - - 087 - 48,30 30
Konczyce 189,16 4,68 17,07 - - - - - 21,75 11
Kozierow 115,24 - 45,96 - - - 0,49 - 46,45 40
Ksigzniczki 230,77 0,01 36,19 - - - 0,16 - 36,36 16
Mastomigca 455,39 39,86 86,99 - 324 - 3,19 8,77 142,05 31
Michatowice 1178,43 232,10 246,71 - 0,85 - 1886 2,17 500,68 42
Mlodziejowice 278,69 7,98 40,13 - - - 031 0,51 48,94 18
Pielgrzymowice 27591 13,02 62,99 - 1,29 - 0,86 0,50 78,65 29
Raciborowice 342,26 41,54 27,69 0,63 2,86 3,55 13,55 2,77 92,60 27
Sieborowice 230,69 21,21 41,99 33 - 085 4,26 71,67 31
\g‘focrl:‘l‘z:e 198,02 139 3489 - 070 - 021 - 37,19 19
Wieclawice Stare 110,21 7,28 25,31 - - - 384 276 39,19 36
Wilczkowice 298,16 - 62,46 - - - 044 339 66,28 22
Wola Wiectawska 401,73 28,41 26,72 - - - 43,13 - 98,26 24
Zagoérzyce Dworskie 212,69 1,13 51,68 - - - 901 - 61,81 29
Zagorzyce Stare 133,48 - 23,33 - - - 0,08 - 23,42 18
Zdziestawice 219,89 - 55,23 - 0,92 - 0,28 4,52 60,95 28
Zerwana 75,63 6,51 15,82 - - - 073 - 23,06 30
Razem gmina 5106,50 405,95 947,75 0,63 13,23 3,55 96,85 29,65 1497,60 29

Gmina Sutoszowa - Suloszowa commune

Total commune

Sutoszowa 1538,36 64,16 827 - - - 575 11,55 89,73
Sutoszowa II 1133,54 8122 - - - Z 587 - 87,09
Suloszowa III 997,11 87,93 - - 2,69 - 145 0,42 92,49
Wielmoza 104936 139,65 17,10 - 840 - 535 525 17575 17
Wola Kalinowska 612,90 2782 38 - - - 086 064 33,15 5
Razem gmina 5331,27 400,78 29,20 - 11,09 - 1928 17,85 47821 9

Oznaczenia jak w tabeli 1 - Explanations as in table 1.
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Wielko$¢ terendéw inwestycyjnych w poszcze-
golnych obrebach gminy Michalowice wykazuje
$cista wspolzaleznos¢ z gestoscia zaludnienia i liczba
mieszkancow. Nalezy upatrywac sie¢ takze wpltywu
bezposredniego sgsiedztwa oraz dobrej dostepnosci
komunikacyjnej Krakowa. Do obszaréw o najwiekszym
odsetku powierzchni przeznaczonej pod zabudowe
nalezg m.in.: Michalowice (42%) i Zerwana (30%).
Przebiegajaca przez miejscowosci droga krajowa
nr 7, faczaca gmine z Krakowem, w tym przypadku
wywarla znaczacy wplyw na duza koncentracje lud-
nosci, i jak sie¢ okazuje, réwniez na powierzchnie
terendw przeznaczonych w MPZP pod inwestycje
(rys. 4). Szczegdlnie wyrdznia sie miejscowos¢ gminna
Michalowice, o bogatej infrastrukturze spotecznej,
w ktorej ponad 500 ha gruntu przeznaczono pod

inwestycje. W skali calej gminy jest to niemal 30%
wszystkich terenéw inwestycyjnych. Podobnie przed-
stawia sie zalezno$¢ miedzy zageszczeniem ludnosci
i powierzchnig terenéw inwestycyjnych w potudnio-
wo-wschodniej czesci gminy, gdzie planowany jest
przebieg drogi ekspresowej S7. Dotyczy to miejsco-
wosci: Raciborowice, Pielgrzymowice oraz Wieclawice
Stare. Wysoki odsetek trenéw inwestycyjnych odno-
towano rowniez w miejscowo$ciach Kozieréw (40%)
i Gorna Wie$ (30%) potozonych na obrzezach gminy.
W ich przypadku wptyw na poziom gestosci zaludnie-
nia, a co za tym idzie na wielkos¢ terendw przeznacza-
nych pod zabudowe, miato bezposrednie sgsiedztwo
z gming Zielonki, ktéra posiada dogodne polaczenie
droga wojewodzka z Krakowem (Zmiana studium...
2012).

Wilczkowice

tereny inwestycyjne
investment areas
C1<10%
C110-20%
120 -30%

[ 30 - 40%

B > 40%

sie¢ komunikacyjna
transport network
=== drogi krajowe — major highways
- drogi powiatowe — primary streets
—— drogi gminne — streets

numer drogi krajowej — national road number

Wieclawice Stare.
Pielgrzymowice
Zdziesfaiee

+odiiejov<i}e

Raeibermwicq

Rys. 4. Udzial terenéw inwestycyjnych w ogélnej powierzchni obrebéw gminy Michatowice
Fig. 4. The share of investment areas in the total surface of the village of Michalowice commune

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Gmina Suloszowa wykazuje zdecydowanie
odmienng tendencje. Zaledwie 9% ogélnej powierzchni
gminy przeznaczono w planach miejscowych pod
inwestycje. W strukturze tej dominujg przede wszyst-
kim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
pod ktére w MPZP przeznaczono ponad 400 ha. Na tle
gminy wyroznia si¢ jedynie obreb Wielmoza, w ktérym
17% powierzchni wydzielono pod inwestycje (rys. 5).

Na malg liczbe terenéw budowlanych silnie wplywa
struktura przestrzenna gminy. Zwarty uklad zabu-
dowy, zwlaszcza w miejscowosci Suloszowa, wzdluz
jednej ulicy, uniemozliwia wprowadzenie kolejnych
linii zabudowy z zapewnionym dostepem do drogi
publicznej. Niekorzystny przestrzenny uklad gminy
przyczynia si¢ ponadto do wystepowania niedoboréw

/ \ Sutoszowa IT

)

(. . Sutoszowa-IIL

tereny inwestycyjne

investment areas

C1<10%

CJ10-20%

320 -30%

B 30 - 40%

B > 40%

sie¢ komunikacyjna

transport network
drogi krajowe — major highways

= drogi powiatowe — primary streets
drogi gminne — streets

numer drogi wojewoddzkiej — number of voivodship road

w infrastrukturze technicznej, ktorg nalezy uznac za
wazny czynnik warunkujacy lokalizacje inwestycji
na danym terenie (Salata i in. 2016). W gminie tej
56 ha terenow inwestycyjnych nie ma zapewnionego
dostepu do sieci wodociggowej, a 76 ha do sieci gazo-
wej (Swolany i Salata 2013).

Okreslajac zapotrzebowanie na nowe tereny inwe-
stycyjne, uwzglednia¢ nalezy takze intensywno$¢ roz-
woju dzialalnosci budowlanej, ktérg charakteryzuje
m.in. liczba nowych mieszkan oddanych do uzyt-
kowania. W gminach sasiadujacych bezposrednio
z Krakowem parametr ten osigga znacznie wigksze
wartosci, niz w gminach niegraniczgcych z miastem.
Michalowice sg jedng z gmin powiatu krakowskiego,
w ktorej oddawanych jest do uzytkowania najwiecej

Sutoszowa I

Rys. 5. Udzial terenéw inwestycyjnych w ogoélnej powierzchni obrebow gminy Sutoszowa
Fig. 5. The share of investment in the total surface of the village of Sutoszowa commune

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study
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nowych mieszkan, natomiast Suloszowa znajduje
sie na koncu tego zestawienia (Gorzelany-Plesinska
i Rozycka 2012).

W analizach sprowadzajacych si¢ do okreslenia
powierzchni rezerwy budowlanej wskazano, iz gmina
Michalowice dysponuje duzymi rezerwami obsza-
row, ktoére moga by¢ jeszcze zabudowane. Prawie
50% terendw inwestycyjnych spelnia tutaj kryteria
stawiane gruntom przeznaczanym pod zabudowe.
We wszystkich obrebach od 3% do 9% powierzchni
istniejacych terenéw inwestycyjnych jest faktycznie
zabudowanych. Z kolei od 42% do 57% powierzchni
terendw inwestycyjnych jest jeszcze mozliwe do zain-
westowania (rys. 6).

W gminie Suloszowa nieco wiecej gruntéw prze-
znaczonych w planach miejscowych pod inwestycje jest
juz zabudowanych (9-16% terenéw inwestycyjnych).
W pordwnaniu z gming Michalowice na obszarze tym
brak natomiast duzych pokladéw terenéw rezerwy
budowlanej (rys. 7). Nalezy zwrdci¢ uwage, iz ponad
polowa istniejacych terenéw inwestycyjnych nie nadaje
sie pod zabudowe.

Wyjatek stanowi miejscowos¢ Wielmoza, w ktorej
40% terenow inwestycyjnych moze by¢ jeszcze zabu-
dowanych. Zwigzane jest to z odmienng strukturg
przestrzenng tej miejscowos$ci — rozbudowang siecig
komunikacyjna oraz przewagg dziatek ewidencyjnych

o korzystnym ksztalcie (odpowiednia szerokos¢, brak
nadmiernego wydluzenia). Dzieki temu wiele terenéw
przeznaczonych pod zabudowe spetnia wymogi sta-
wiane przez obowigzujace regulacje prawne dotyczace
warunkoéw usytuowania budynku na dzialce.

PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Nalezy stwierdzi¢, iz blisko$¢ miasta znaczaco wplywa
na powierzchnie gruntéw przeznaczanych w MPZP
pod zabudowe. Wplyw ten jednak nie jest bezposredni.
Sasiedztwo duzych aglomeracji, lepsza komunika-
cja, przyczyniajg sie do zageszczenia ludnosci, co
pociaga za sobg wzmozony ruch budowlany. W efek-
cie tego wladze gminy wydzielaja wiecej terenéw na
nowe inwestycje, w szczeg6lnosci pod zabu-
dowe mieszkaniowa i ustugowa. Gminy te z uwagi
na wzmozony popyt na tereny mieszkaniowe,
wywolany ich korzystnym polozeniem i aktual-
nymi preferencjami nabywcéw (nizsze ceny gruntu
niz w mies$cie, moda na mieszkanie pod mia-
stem), dysponuja wigkszymi rezerwami bu-
dowlanymi. Inna sytuacja wystepuje w gminach
o charakterze typowo rolniczym, takich jak Sufo-
szowa. Ze wzgledu na znaczng odlegtos¢ od cen-
trum aglomeracji i gtéwnych szlakéw komu-
nikacyjnych zapotrzebowanie na nowe tereny

69
78

51
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40

18

structura TT [%]
the structure of IA [%]

8

17 15

13 14
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Sutoszowa 1 Sutoszowa I1

Sutoszowa IIT

Wielmoza Wola Kalinowska

[J powierzchnia nienadajaca sie pod zabudowe — area unsuitable for development

[ rezerwa budowlana — reserve of building area
[J powierzchnia zabudowana — built-up area

Rys. 7. Struktura terenéw inwestycyjnych (TI) w obrebach gminy Sutoszowa [%]
Fig. 7. The structure of investment areas (IA) in the locality of Suloszowa commune [%]

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study
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inwestycyjne jest mniejsze. Powinno mie¢ to odzwier-
ciedlenie w powierzchni przeznaczanej w MPZP pod
nowg zabudowe.

Jak wskazuje Szaja (2011), mozliwos¢ inwestowania
zalezy jednak nie tylko od wyznaczenia terenéw inwe-
stycyjnych, ale takze od zaplecza infrastrukturalnego,
w tym réwniez od ukladu komunikacyjnego. Oba te
czynniki w przypadku Suloszowej istotnie ograniczaja
mozliwo$ci powstania nowej zabudowy. Gmina ta
jednak w odréznieniu od tego, co obecnie funkcjonu-
jacemu systemowi planowania przestrzennego zarzuca
Izdebski i in. (2007), nie wprowadza za wszelkg cene
do MPZP nowych terenéw budowlanych, na obsza-
rach nieuzbrojonych i bez poprawnej jakosci sieci
komunikacyjne;j.

Warto zaznaczy¢, iz MPZP opracowywane dla
obszaréw wiejskich sg w wielu przypadkach wyko-
rzystywane do okreslenia zbyt duzych rezerw budow-
lanych, ktore nie sg konieczne (Salata i in. 2016).
Problem ten zauwazyt takze Springer (2013). W sza-
cunkowych badaniach podaje si¢, ze wyznaczone do tej
pory tereny mieszkaniowe mogtoby zamieszka¢ kilka-
dziesigt milionéw o0séb. Prognozy nie wskazujg jednak
na tak drastyczng zmiane tendencji demograficznych.
Biorgc pod uwage aktualne tempo inwestowania,
w Polsce dysponujemy rezerwami budowlanymi na
kolejne 150-210 lat. Tak niekontrolowana urbanizacja
generuje duze koszty stanowigce powazne zagrozenie
dla rozwoju kraju (Kowalewski i in. 2013). Podobne
stanowisko wyraza Sleszynski (2016), zdaniem ktérego
gltéwna role w ksztaltowaniu ,,popytu na przestrzen”
odgrywaja procesy demograficzne. Dazy¢ nalezy wiec
do zaprzestania uchwalania tych planéw miejscowych,
ktore nie uwzgledniajg rzeczywistego zapotrzebowania
na nowe tereny inwestycyjne oraz realnych mozliwo-
$ci ekonomicznych gminy (Rezolucja lubelska 2012),
generujac tym samym dodatkowe wydatki publiczne.

Bioragc pod uwage omowione zjawiska, analizy
skupiajace sie na doktadnej inwentaryzacji istniejacych
terendw inwestycyjnych, polaczone z uwzglednie-
niem tendencji demograficznych i badaniem ruchu
budowlanego, moga sta¢ si¢ cennym narzedziem
wspomagajacym organy gmin podczas podejmo-
wania decyzji planistycznych. Pozwoli to unikng¢

@kukulskaanita@gmail.com

zjawiska nadmiernego wydzielania nowych terenow
pod inwestycje, co w wielu przypadkach prowadzi do
rujnowania rolniczego charakteru obszaréw wiejskich
i generowania niepotrzebnych kosztow.
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z 31 maja 2006 r. w sprawie ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mi-
chatowice dla obszaru IIL
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planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mi-
chatowice dla obszaru Gminy Michatowice Zachdd.
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z 29 lutego 2016 r., w sprawie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego Gmi-
ny Michalowice dla obszaru Gminy Michalowice
Péinoc.

Uchwata nr XVIII/102/2016 Rady Gminy Michalowice
z 29 lutego 2016 r., w sprawie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego Gmi-
ny Michalowice dla obszaru Gminy Michalowice
Potudnie.
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zagospodarowania przestrzennego sofectwa Sulo-
szowa III.
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zagospodarowania przestrzennego sofectwa Sulo-
szowa II.

Uchwata nr XXX1/210/05 Rady Gminy Suloszowa z 7 lip-
ca 2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego sotectwa Wielmoza.
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go planu zagospodarowania przestrzennego solectwa
Wielmoza w czeséci dotyczacej terendéw potozonych
w otulinie Dtubnianskiego Parku Krajobrazowego.
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THE INFLUENCE OF URBAN CENTERS ON THE DEVELOPMENT

OF INVESTMENT AREAS

ABSTRACT

Suburban municipalities are heavily influenced by the nearby agglomeration. This is particularly evi-
dent in their spatial policy. This analysis aimed to identify the influence of the distance from the city
on the surface of areas designated in the local spatial development plans for investment. The study
focused on the calculation of the surface of existing development areas and building reserve areas.
For this purpose geospatial data and GIS tools were used. Interpretation of the results led to the conc-
lusion that the proximity of the city significantly affect the size of investment areas. The farther from
the urban center, the lower demand for building land. Therefore, smaller areas are designated in local

plans for development.

Key words: investment areas, local spatial development plan, suburbanization.
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