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ROZWOJ PRZESTRZENNY ZABUDOWY W STREFIE
DUZYCH MIAST

Maria Hetdak

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. Strefy podmiejskie duzych miast w Polsce sg obecnie obszarem dyna-
micznych przeksztatcen w sferze spotecznej, funkcjonalnej i morfologicznej osiedli,
ktore odbywajg sie w wyniku proceséw suburbanizacji. Procesy te, znane w innych
krajach, szczeg6lnie Europy Zachodniej i w Stanach Zjednoczonych, w Polsce sg zja-
wiskiem miodym. Temat ten jest o tyle wazny, ze polskie miasta stopniowo wcho-
dza w etap suburbanizacji. Tym czesto niekorzystnym procesom, majacym swoje
odzwierciedlenie w krajobrazie, powinny przeciwdziata¢ wiadze samorzadowe dys-
ponujace narzedziem realizacji polityki przestrzennej, ktdérym jest miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego. Regulacje prawne w zakresie gospodarki przestrzen-
nej umozliwiajg niestety takze nieprzemyslany rozwoj przestrzenny zabudowy wokét
aglomeracji. Decyzje o warunkach zabudowy wydawane przy braku planu miejscowe-
go sprzyjaja dalszemu inwestowaniu w strefie podmiejskiej, co moze przynosi¢ wiele
niekorzystnych nastepstw zwigzanych m.in. z chaotycznych rozwojem zabudowy,
brakiem czytelnosci zatozen urbanistycznych i punktéw identyfikujacych przestrzen.

Stowa kluczowe: plan miejscowy, decyzja o warunkach zabudowy, strefa podmiejska

WSTEP

Niekorzystnym zjawiskiem w krajobrazie stref podmiejskich duzych miast jest
czesto chaotyczna i zywiotowa gospodarka przestrzenna. Rozwdj przestrzenny
miasta, ktdry nastepuje poprzez ,rozlewanie sie¢” przestrzeni zurbanizowanych wo-
két miasta centralnego, mozna traktowac jako element ksztattowania wspéiczesnej
sieci osadniczej [Jatowiecki 2000]. Proces rozwoju przestrzennego miasta okresla
sie terminem urban sprawi, rozumianym jako suburbanizacja, dezurbanizacja, roz-
proszenie zabudowy czy przestrzeni zurbanizowanej. Proces urbanizacji rozgrywa
sie na kilku ptaszczyznach, wsérdd ktérych wyr6znia sie m.in. aspekt przestrzenno-
-techniczny sprowadzajgcy sie do ekspansji przestrzennej miasta istniejgcego oraz
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cechujacy sie zmianami w charakterze zabudowy i stopniu wyposazenia danego ob-
szaru w urzgdzenia infrastruktury technicznej [Budner 2008].

Zazwyczaj w strefie podmiejskiej znajduja sie wsie (lub fragmenty wsi uzytko-
wane do tej pory jako grunty orne) objete przeksztalceniami, ale takze tereny, na
ktorych nie zachodzajeszcze zmiany funkcjonalne czy fizjonomiczne. Daje to moz-
liwo$é wyznaczenia terenow aktywnosci lub dokonanych juz przeksztatcen two-
rzacych strefe suburbialng. Obszary podmiejskie sg wiec terenami réznych, czesto
przeciwstawnych, dziatan wywotanych z jednej strony przez przyciggajace oddzia-
tywanie miasta, a z drugiej - przez koniecznos$¢ ekspansji przemystu czy tez przez
presje demograficzng centrum itp. Im wieksza jest r6znorodnos¢ intereséw, tym sil-
niej bedzie sie rysowata tendencja do chaotycznej zabudowy terendw podmiejskich
[Ryszkowski 1983].

Podstawowym narzedziem ograniczania niekorzystnych proceséw majacych
swoje odzwierciedlenie w krajobrazie jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego sporzadzany zgodnie z zapisami polityki przestrzennej okre$lonej
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Bio-
rac pod uwage organy witasciwe do sporzadzania i uchwalania wymienionych doku-
mentéw, mozna stwierdzi¢, ze za ksztattowanie wspdtczesnego krajobrazu podmiej-
skiego odpowiedzialne sg wtadze gminy. Narzuca to niejako ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [Ustawa... 2003], w ktdérej czytamy, ze rozwoj
przestrzenny gmin powinien uwzglednia¢ zasady tadu przestrzennego. Zgodnie z jej
zapisami, przez tad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie przestrze-
ni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzagdkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodo-
wiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Przestrzerh powinna by¢ ksztat-
towana w taki sposéb, aby tworzyta harmonijng catos¢. tad przestrzenny uwzgled-
nia potrzeby spoteczne, gospodarcze, przyrodnicze, kulturowe. Jest to pozadany stan
zagospodarowania przestrzennego (elementéw w nim wystepujacych i relacji miedzy
nimi), w ktérym funkcjonowanie spoteczenstwa i jego gospodarki przebiega w opty-
malny sposéb (spotecznie racjonalny, ekonomicznie efektywny, technicznie sprawny
i bezpieczny), z mozliwie najmniejszg liczbg konfliktéw miedzy réznymi podmiota-
mi oraz nie prowadzi do degradacji srodowiska przyrodniczego [Gaczek 2003].

Celem pracy jest zwrécenie uwagi na problem zywiotowego rozwoju zabudo-
wy w obszarach podmiejskich oraz na role miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w ksztattowaniu tadu przestrzennego. W pracy prébowano ustali¢
przyczyny niekorzystnych zmian w krajobrazie strefy podmiejskiej miast wywota-
ne przez rozwo0j przestrzenny zabudowy. Do realizacji zatozonego celu przeanali-
zowano wydane decyzje o warunkach zabudowy oraz wydane decyzje o lokalizacji
celu publicznego z lat 2005-2008 dla obszaru catego kraju. Wskazano na role pla-
nu miejscowego w ksztattowaniu tadu przestrzennego oraz na dynamike zmian na
obszarach kraju objetych obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.
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PRAWNE PRZYCZYNY NIEKONTROLOWANEGO ROZWOJU ZABUDOWY

Analizujac uwarunkowania prawne regulujgce planowanie i zagospodarowanie
przestrzeni, trzeba stwierdzi¢, ze w jaki$ sposob sprzyjajg one zjawisku rozwoju
przestrzennego zabudowy w strefie podmiejskiej. Nasilajgcy sie proces zabudowy
ziemi w obszarach podmiejskich jest zgodny z przepisami prawa. Zgodnie z nieobo-
wigzujgcajuz ustawg z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym [Ustawa...
1999] (okres obowigzywania od 01.01.01995 r. do 11.07.2003 r.), przed otrzy-
maniem pozwolenia na budowe nalezato uzyskaé decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego.
Réwnoczesnie obowigzujace wowczas dla sporej czesci kraju plany ogélne zago-
spodarowania przestrzennego dopuszczaty zabudowe mieszkaniowg towarzyszacg
dziatalnos$ci rolniczej na terenach produkcji polowej (tzw. zabudowa siedliskowa).
Umozliwito to realizowanie zabudowy mieszkaniowej na terenach gruntéow rolnych.
Dodatkowo, obowiagzujagce wéwczas przepisy prawne regulujgce podzialty geodezyj-
ne nieruchomosci umozliwialy podziaty gruntdw rolnych niezaleznie od ustalen pla-
nu miejscowego. Konsekwencjg wykonywania tak sformutowanych przepiséw byto
projektowanie uktadéw urbanistycznych, czesto catych osiedli mieszkaniowych,
przez wiascicieli gruntow i geodetow (rys. 1). Wydzielone w wyniku podziatu geo-
dezyjnego nowe dziatki ewidencyjne miaty parametry dziatlek budowlanych, ktére
wykluczaty realizacje wiekszych zabudowan gospodarczych zwigzanych z produk-
cja rolnicza. Wtascicielowi dziatki rolnej wydawano decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu umozliwiajacg realizacje zabudowy mieszkaniowej.

W wyniku do$¢ licznych podziatéw geodezyjnych gruntéw rolnych w rejonie od-
dziatywania miasta Wroctawia powstawatly cate zespoty zabudowy mieszkaniowej
na gruntach przeznaczonych w planach na cele produkcji polowej. Rysunek 1 obra-
zuje skale tego zjawiska w miejscowosci Mokronos Goérny, potozonej w sagsiedztwie
granicy administracyjnej Wroctawia.

Proceder ten zostat ograniczony i podziatu nieruchomos$ci mozna obecnie doko-
naé¢, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego. Zgodno$¢ ta dotyczy
zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dziatek gruntéw. Podziat nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejsco-
wego - wykorzystywanych na cele rolne i leSne, powodujacy wydzielenie dziatek
gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,30 ha, jest dopuszczalny jedynie w celu po-
wiekszenia sasiedniej nieruchomosci lub regulacji granic miedzy sasiadujagcymi nie-
ruchomos$ciami.

Obecnie jedng z przyczyn dalszego rozwoju przestrzennego zabudowy jest
wprowadzenie, ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Ustawa...
2003], decyzji o warunkach zabudowy. Ustawa ta upowaznita gminy nieposiadajgce
dla danego terenu planu miejscowego do wydawania decyzji o warunkach zabudo-
wy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Oznacza to, ze
w przypadku braku planu miejscowego, istnieje mozliwo$¢ uzyskania pozwolenia na
budowe na podstawie decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji o inwestycji celu
publicznego.
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Rys. 1. Podziaty geodezyjny terenu przeznaczonego na cele rolne w strefie oddziatywania
miasta Wroctawia - wie$ Mokronos Gorny

Fig. 1. The geodesy divisions of terrain designed on agricultural aims in the zone of the in-
fluence city Wroclaw - the village Mokronos Gorny

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy nastepuje na wniosek inwestora. Nie
mozna uzalezni¢ jej wydania od zobowigzania sie wnioskodawcy do spetnienia nie-
przewidzianych odrebnymi przepisami Swiadczen lub warunkéw. Nie mozna takze
odmowic ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgod-
ne z przepisami odrebnymi. W postepowaniu zwigzanym z wydaniem decyzji o wa-
runkach zabudowy wtasciwy organ dokonuje analizy warunkoéw i zasad zagospoda-
rowania terenu oraz zabudowy, ktére wynikajg z przepiséw odrebnych, a takze ze
stanu faktycznego i prawnego terenu przewidzianego na realizacje inwestycji. Bio-
rac pod uwage jeden z tych warunkéw - wymagania zwigzane z sgsiedztwem, wy-
danie decyzji nie stanowi duzego ograniczenia w dalszym rozwoju przestrzennym
zabudowy w strefie podmiejskiej miast. Mozliwo$é uzyskania pozwolenia na budo-
we, poprzedzona wydaniem decyzji o warunkach zabudowy, moze przynie$¢ wiele
niekorzystnych nastepstw m.in. zwigzanych z chaotycznych rozwojem zabudowy,
brakiem czytelnos$ci zatozen urbanistycznych i punktéw identyfikujacych przestrzen.
Kolejnym warunkiem do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy jest dostep do

Acta Sci. Pol.



Rozwdj przestrzenny zabudowy w strefie duzych miast 41

drogi publicznej. Mozna wiec zatozyé, ze zabudowa bedzie sie rozwijata wzdtuz
ciggéw komunikacyjnych. Taki jej rozw0j takze nie jest zgodny z zasadami rozwoju
osiedli mieszkaniowych i prowadzi m.in. do tgczenia miejscowosci.

Zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane sprawito, ze w kraju wydaje sie
bardzo duzo decyzji o ustaleniu inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warun-
kach zabudowy (tab. 1).

Tabela 1 Wydane decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzje
o warunkach zabudowy w Polsce w latach 2005-2008
Table 1. Number of issued decisions in year 2005-2008
Liczba wydanych decyzji

Rodzaj decyzji Number of issuing decision

2005 2006 2007 2008
1 2 3 4 5
Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 50 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu

przestrzennym)
Decisions on the localization of public purpose investitions

Whnioski o wydanie decyzji

. - L 32 860 29 477 27 755 29 578
Motions for issuing decision
Wydane_ostatec%n_le decyzje 30 048 26 360 24 991 26 943
Issued final decisions totally
Wydane ostatecznie decyzje odmowne 367 430 453 540

Issued final negative decisions

Decyzja o warunkach zabudowy (art. 59 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
Decisions on building conditions

Whnioski o wydanie decyzji

. o L 185 067 194 715 200 609 193 926
Motions for issuing decision

Wydane ostatecznie decyzje

. . 167 859 179 774 176 640 174 942
Issued final decisions totally

Wydane ostateczne decyzje o ustaleniu warunkéw
zabudowy mieszkaniowej

. . . . - 84 900 83 771 108 879 117 378
Issued final decisions on residential building
conditions
Wydane ostatecznie decyzje odmowne 4739 4678 5523 5 960

Issued final negative decisions

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie GUS
Source: own study on the basis GUS

Dane zestawione w tabeli Swiadczg o tym, ze duzo wiecej wydanych decyzji
dotyczy inwestycji niezaliczonych do inwestycji celu publicznego. Liczba wyda-
wanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego utrzymuje sie
na statym poziomie poczgwszy od 2006 r. Liczba wydanych decyzji o warunkach
zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej natomiast stale wzrasta. W przewazajg-
cej czesci sg to decyzje ustalajgce warunki zabudowy dla budynkéw mieszkalnych.
W kontekscie tych rozwazan niepokojace wydaje sie zestawienie liczby wydanych
decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy mieszkaniowej z liczbg wydanych pozwo-
len na budowe nowych budynkéw mieszkalnych (rys. 2).
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Rys. 2. Liczba wydanych decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy mieszkaniowej oraz wy-
danych pozwolen dla nowych budynkéw mieszkalnych w latach 2005-2008
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
Fig. 2. Number of issuing decision on residential building conditions and number of issuing
permission on the building in year 2005-2008
Source: own study on the basis GUS

Zestawienie liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy dla zabudowy
mieszkaniowej oraz wydanych pozwolen na realizacje budynkéw mieszkalnych
obrazuje, ze spora cze$¢ nowych budynkédw mieszkalnych realizowana jest w tere-
nach nieposiadajgcych waznego miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego. W poszczegdblnych latach liczbha wydanych decyzji o ustaleniu warunkéw za-
budowy mieszkaniowej przewyzsza nawet liczbe wydanych pozwoleA na budowe
dla nowych budynkéw mieszkalnych. W 2007 r. proporcje te wynosity 108 879 do
96 507, a w 2008 r. - 117 378 do 99 794. Zakiadajac, ze nie kazda inwestycja, dla
ktorej wydano decyzje o warunkach zabudowy, jest realizowana, to i tak wyniki te
sg bardzo niepokojace. Analiza danych zrédtowych ujawnita ponadto, ze przedmio-
towe decyzje oraz wydane pozwolenia dotyczg w przewazajgcej czesci budownictwa
jednorodzinnego.

REGULACYJIJNA FUNKCJAPLANU MIEJSCOWEGO

Plan miejscowy, jako narzedzie prowadzenia polityki przestrzennej przyjetej
w studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego, oraz na-
rzedzie regulujace sposéb wykonywania prawa wtasnosci, stanowi podstawe plano-
wania przestrzennego w gminie. Zalezno$¢ normatywnego charakteru postanowien
planéw miejscowych od innych podstaw normatywnych gospodarki przestrzennej
sprawia, ze peinig one rézne funkcje [Kwasniak 2008]. Do najwazniejszych z nich
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mozna zaliczy¢ koordynacje dziatanh podejmowanych na podstawie planu miejsco-
wego. Inng wazng funkcja, spetniang przez plany miejscowe, jest wskazywanie kie-
runkédw rozwojowych przestrzeni, ktére nalezy podjg¢ w celu kreowania zrowno-
wazonego rozwoju (np. okre$lenie parametrow i wskaZznikow zabudowy). Funkcja
informacyjno-planistyczna stuzy zachowaniu jawno$ci zycia spoteczno-gospodar-
czego. Okre$la ponadto dozwolone lub zakazane dziatania, a zatem stuzy podejmo-
waniu decyzji planistycznych. Zaden z dokumentéw opracowywanych na szczeblu
kraju, wojewddztwa, czy gminy nie jest w stanie zastgpi¢ planu miejscowego. Usta-
wa nie wprowadza jednak obowigzku sporzadzenia planu dla catej gminy. Opraco-
wuje sie go fakultatywnie dla catego obszaru lub jej czesci. Obowigzek przygoto-
wania planu dotyczy tylko szczegdlnych przypadkéw, w tym m.in. obszarow, dla
ktérych sporzadzenie tego dokumentu jest obowigzkowe (na podstawie przepiséw
szczeg6lnych) oraz obszaréw wymagajacych scalen i podziatéw nieruchomosci.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Ustawa... 2003] za-
wiera wymogi o charakterze merytorycznym, nazywane zasadami, ktére muszg by¢
respektowane w trakcie gospodarowania przestrzenig [Kwasniak 2008]. Wprowadzita
ona takze podziat zagadnien opracowywanych w planie miejscowym na dwie grupy:
przygotowywanych obowigzkowo oraz okre$lanych zalezne od potrzeb. Aktualnie
plan musi uwzgledni¢ wiele elementéw, w tym takze te, ktére przeciwdziatajg roz-
przestrzenianiu sie zabudowy, w tym m.in.:

- przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

- zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

- parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektdw i wskazniki intensywnos$ci zabudowy;

- granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochro-
nie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw;

- szczegb6towe zasady oraz warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych pla-
nem miejscowym;

- szczegblne warunki zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich uzytko-
waniu, w tym zakaz zabudowy;

- zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej.

Zasada tadu przestrzennego i zrGwnowazonego rozwoju jest podstawowa dla ca-
tego systemu, ktdry ma za zadanie nie dopusci¢ do chaosu w szeroko pojmowanej
zabudowie i zagospodarowaniu przestrzeni [Kwasniak 2008]. Odnosi sie ona bez-
posrednio do planéw miejscowych i dzieki nim jest realizowana. Biorgc pod uwage
role planu miejscowego w systemie gospodarki przestrzennej, a takze sposob zapisu,
forme i skale opracowania, jest to dokument, ktéry moze sta¢ na strazy tadu prze-
strzennego, w tym przeciwdziata¢ niekontrolowanemu rozwojowi zabudowy. Nieste-
ty nadal spora cze$¢ Polski nie posiada obowigzujacych planéw miejscowych. Dane
odnoszace sie do powierzchni kraju objetej miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego zestawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Powierzchnia kraju objeta obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego w latach 2005-2008
Table 2. Area of valid local plans in year 2005-2008

P Rok
Wyszczegblnienie Year
Specification
2005 2006 2007 2008
1 2 3 4 5

MPZP sporzgdzone na podstawie ustawy z 7 lipca 1994 r.
Local plans done on the basis of the law 7 July 1994 r.

Powierzchnia gmin objeta obowigzujacymi planami
miejscowymi (w ha) 4536 724 4516 940 4732909 4 696 165
Commune area included in the valid local plans totally

Powierzchnia terenéw przeznaczona w planach pod
zabudowe 512 079 514 081 564 884 551 713

Total area of lands assigned in plans for building
W tym powierzchnia terenéw przeznaczona w planach

pod zabudoweg mieszkaniowa A 319 070 338 749 344 506 348 312
Total area of lands assigned in plans for residential

building
MPZP sporzadzone na podstawie ustawy z 27 marca 2003 r.
Local plans done on the basis ofthe law 27 march 2003 r.

Powierzchnia gmin objeta obowigzujagcymi planami
miejscowymi (w ha) 1631 962 2 255 500 2922 906 3311 719
Commune area included in the valid local plans totally

Powierzchnia terenéw przeznaczona w planach pod
zabudowe 180 832 305 820 401 456 443 736

Total area of lands assigned in plans for building
W tym powierzchnia terenéw przeznaczona w planach

pod zabudowe mieszkaniowa . 116 307 193 941 247 970 282 482
Total area of lands assigned in plans for residential

building
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie GUS
Source: own study on the basis GUS

W analizie ujawniono, ze w Polsce powierzchnia terendw objetych planami suk-
cesywnie wzrasta. Plany obejmowaty tagcznie w 2008 r. 8 007 884 ha, co stanowito
ok. 25,60% powierzchni kraju. Wzrasta takze powierzchnia terendéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg z 435 377,00 ha w 2005 r. do 630 794,00 ha w 2008 r.
Biorgc jednak pod uwage liczbe wydanych decyzji o warunkach zabudowy, mozna
stwierdzi¢ ze plany miejscowe nadal obejmuja zbyt maty udziat powierzchni kraju.
Mozliwos$¢ ,,zastepowania” planu miejscowego decyzjg o warunkach zabudowy lub
decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego sprawia, ze gminy czesto wybieraja
dorazny sposdb rozwigzania problemu, nie zastanawiajac sie nad skutkami takiego
postepowania dla organizacji przestrzeni. Niestety w kraju nadal wystepuja gminy,
w ktérych do tej pory nie przystapiono do sporzgdzenia planéw miejscowych, a in-
westycje sg realizowane w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy lub decyzje
o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Te z kolei nie rozwazajg kwestii kom-
pozycji urbanistycznej, co moze doprowadzi¢ do bezpowrotnej utraty mozliwosci
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tworzenia wnetrz urbanistycznych, segregacji funkcji, stopniowania wysokosci bu-
dynkdéw itp. Jak podaje Karwinska [2008] ,,...brak plandw miejscowych oznacza
bardzo istotne zagrozenie dla sp6jnosci przestrzennej i harmonii krajobrazu nie tyl-
ko w danym momencie, ale na wiele lat na przyszto$¢, . tatwiej jest takze tworzy¢
sytuacje niejasnosci i niepewnosci, jezeli nie ma wyraznych zapisOw co do przezna-
czenia konkretnych terenow”.

PODSUMOWANIE

Uwarunkowania prawne regulujgce podziaty geodezyjne nieruchomosci, stwa-
rzaty niegdy$ mozliwosci wydzielania dziatek o parametrach dziatki budowlanej
na gruntach przeznaczonych w planach na cele rolne. Konsekwencjg wykonywania
podziatbw geodezyjnych niezaleznie od ustalert planu byto projektowanie catych
uktadoéw przestrzennych poza terenami zurbanizowanymi, czesto w oderwaniu od
istniejgcych uktaddw urbanistycznych. Powodowato to nieodwracalne skutki prze-
strzenne.

Obecnie do przyczyn dalszego rozwoju przestrzennego zabudowy mozna zali-
czy¢ wydawane na duzg skale decyzje o warunkach zabudowy dla terenéw, dla kté6-
rych nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Wydane
w kraju decyzje o warunkach zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej znacznie
przewyzszajg liczbe wydanych pozwolen na realizacje nowych budynkéw mieszkal-
nych. Wyniki przeprowadzonej analizy sg bardzo niepokojace. Mozliwo$¢ uzyska-
nia pozwolenia na budowe, poprzedzona wydaniem decyzji o warunkach zabudowy,
moze przynie$¢ wiele niekorzystnych nastepstw zwiazanych m.in. z chaotycznych
rozwojem zabudowy, brakiem czytelnosci zatozen urbanistycznych i punktéw iden-
tyfikujacych przestrzen.

Zaktada sie, ze podstawowym narzedziem przewidzianym do realizacji zasady
tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju powinien by¢ miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego. Jak wykazata analiza problemem pozostaje nadal
zbyt mata powierzchnia terendw objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi.
Skitania to do realizacji inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy lub
decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.
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BUILDING DEVELOPMENT IN SUBURBAN AREAS

Abstract. Suburban areas of big cities are currently the places of dynamic
transformations of the social, functional and morphological sphere of settlements
which take place as a result of suburbanisation process. These, frequently
unfavourable, processes reflecting in landscape should be counteracted by local
self-governments which possess the local plan of spatial management, a tool for the
realisation of spatial policy. The legal regulations concerning spatial management
still make it possible for inconsiderate construction development to spread around
agglomerations. The decision on construction conditions made when the local plan
does not exist promotes further spreading of buildings within the suburban areas.
The possibility to obtain a building permit after the decision is made results in
numerous unfavourable consequences, related to chaotic building development, lack
of transparent architectural guidelines and elements identifying space. Introduction
of local plans within all the country would make it possible to introduce buildings
into the suburban landscape in a planned way.

Key words: local plan, decisions on building conditions, suburban area
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