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Streszczenie. Obrzeza miast to obszary gdzie dochodzi do intensywnych przeksztatcen
przestrzeni i ciagtej zmiany sposobu uzytkowania gruntéw. W szczegdélnosci w poblizu
miasta rozwija sie zabudowa mieszkaniowa, na ktorej potrzeby niezbedne sg nowe elemen-
ty infrastruktury oraz uktad komunikacyjny zapewniajacy dojazd do rozbudowywanych
osiedli podmiejskich. Badania przeprowadzono na obrzezach Olsztyna - obszarach dwdch
wybranych gmin Dywity oraz Stawiguda. Analizy obejmowaty okres od 2006 do 2010 r.
Zgodnie z przyjeta metodyka analiza literatury i aktow prawnych pozwolita okresli¢
uwarunkowania prawne rozwoju lokalnych uktadéw komunikacyjnych. W artykule
uwzgledniono tez zastosowanie procedur na poziomie lokalnym umozliwiajacych zapla-
nowanie i wyodrebnienie drég o charakterze lokalnym. Ukazano réwniez skutki ich za-
stosowania na wybranym obszarze badawczym.

Zgodnie z badaniami przeprowadzonymi na wybranym obszarze na potrzeby uktadéw
funkcjonalnych zaplanowanych osiedli (gtéwnie mieszkaniowych) powstaje nowy uktad
komunikacyjny bazujacy na drogach gminnych, drogach dojazdowych oraz drogach we-
whnetrznych. Na tej podstawie dokonuje sie wydzielenia dziatek pod zabudowe oraz te-
rendw komunikacji. Rozw6j sieci lokalnej moze zapobiec liniowemu zagospodarowaniu
terenu wzdtuz gtéwnych drog dojazdowych do miasta, a z przeprowadzonych analiz
wynika, ze dziatania gmin w tym zakresie idg we wiasciwym kierunku.

Stowa kluczowe: suburbanizacja, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
podziaty nieruchomosci, uktad komunikacyjny

WSTEP

Obrzeza miast w Polsce poddawane sg szczegdlnej presji ze strony o$rodkéw central-
nych. Przejawia sie to poprzez urbanizacje terenow wiejskich. W sensie spotecznym upo-
wszechnia sie miejski styl zycia. Urbanizacja ma réwniez postaé przestrzenng - suburbanizacje.
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Pojecie suburbanizacji etymologicznie wywodzi sie z ,,suburbium” oznaczajgcego pery-
feryjny w stosunku do zainwestowanych terendw w miescie lub przylegajacy do granic
administracyjnych miasta (blisko potozony) obszar o funkcjach mieszkaniowych (raczej
w strefie ,,urban fringe” a nie ,rural - urban fringe”) [Lisowski, Grochowski 2008].

Pojecie suburbanizacji utozsamiane jest z jedng z faz rozwoju miasta, gdzie dochodzi
do wyludniania centrum i rozwoju strefy podmiejskiej. Efekt suburbanizacji to gtdwnie
rozwéj infrastruktury, zabudowy mieszkaniowej i handlowo-ustugowej, komunikacji na
obszarach podmiejskich oraz tworzenie sie osiedli poza miastem centralnym, ktorych
mieszkancy dojezdzaja do pracy do centrum [Wolny 2013].

Wedtug Hopfera i in. [2006] na obrzezach miasta zachodzg procesy przestrzennej dy-
fuzji - sukcesji postepujacej od centrum miasta w Kierunku stref peryferyjnych. Zjawi-
sko to uwidacznia sie¢ w postaci zastepowania mniej intensywnych form uzytkowania
ziemi formami bardziej intensywnymi. Intensywno$¢ form uzytkowania maleje przy tym
wraz ze wzrostem odlegtosci od centrum miasta.

Do czynnikéw proceséw suburbanizacyjnych naleze¢ beda:

- mozliwosci swobodnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, przy dominujgcych
preferencjach dla ,,domu z ogrodem;

- brak koordynacji polityki przestrzennej w obrebie wielkich miast i w obszarach metro-
politalnych;

- dazenie deweloperéw i inwestoréw do zagospodarowania terenéw tatwiej dostepnych
(jakos¢ i cena) [LORENS 2005].

Suburbanizacja moze przybra¢ forme suburbanizacji rozproszonej definiowanej jako
urban - sprawl. Cechy charakterystyczne dla urban - sprawl, pozwalajace identyfikowaé
obszar tego zjawiska w przestrzeni [Galster i in. 2001] to:

- znaczaca odlegto$¢ pomiedzy réznymi formami uzytkowania ziemi,
- niska gesto$¢ zabudowy,

- brak ciggtosci i rownomiernosci uzytkowania ziemi,

- jednostronne uzytkowanie ziemi,

- lokalne skupienie uzytkowania,

- niska centralno$¢ organizacji przestrzennej.

Rozw0j osadnictwa oraz naptyw ludnosci na tereny podmiejskie wigze sie zazwyczaj
ze zwiekszonymi potrzebami spoleczenstwa w zakresie realizacji infrastruktury technicz-
nej, w tym rozwoju lokalnych uktadéw komunikacyjnych. Bioragc pod uwage najczesciej
wystepujacy na obrzezach proces rozwoju zabudowy w formie rozproszonej w pierwszej
kolejnosci zabudowa ta ksztattuje sie wzdtuz drég dojazdowych.

Zabudowa koncentruje sie zatem w rejonach fatwiej dostepnych komunikacyjnie -
drég publicznych. W dalszej kolejnosci tworzy sie nowe drogi dojazdowe do powstaja-
cych terenéw zabudowanych, najczeséciej w postaci drog wewnetrznych.

Artykut ma na celu ukazanie uwarunkowan rozwoju lokalnych uktadéw komunikacyj-
nych na obrzezach miasta, ze szczeg6lnym uwzglednieniem najcze$ciej wystepujacych
form przeksztatcania przestrzeni, ktére wymagaja transformacji i rozwoju uktadéw komu-
nikacyjnych. Na potrzeby badan wybrano uwarunkowania o charakterze prawnym (usta-
wy i akty prawa miejscowego) oraz najczesciej wdrazane procedury administracyjne,
w tym ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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METODYKA BADAN ORAZ CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAWCZEGO

Metodyka badan

Z uwagi na cel opracowania dokonano kolejno analizy literatury z danego zakresu
oraz zapiséw aktow prawnych odnoszacych sie do sytuacji wymagajacych modernizacji
lub utworzenia nowych drég na poziomie lokalnym. Nastepnie ograniczono obszar ba-
dawczy do terenow dwoéch gmin, na ktérych zbadano skale wprowadzanych zmian
w okresie piecioletnim. W analizie wykorzystano informacje o:

- uchwalonych w okresie badawczym miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego,

- wydanych decyzjach lokalizacji inwestycji celu publicznego,

- wydanych decyzjach zatwierdzajacych projekty podziatu nieruchomosci, ktérych
podstawe stanowity ustalenia planow miejscowych lub decyzji o warunkach zabudowy.

Analiza literatury/Analysis of literature

« identyfikacja proceséw wystepujacych na obrzezach miasta
identification ofthe processes occurring in the outskirts ofthe city

* wybér uwarunkowan prawnych i procedur wptywajacych na rozwéj
uktadu komunikacyjnego
variety oflegal conditions and procedures affecting the development
of the communication system

Wybér obszaru badawczego/Selection of research area

« okreslenie czynnikéw wptywajacych na wyboér obszaru
zwykorzystaniem analizy danych statystycznych
identification of factors which determinate the area
with the use statistical data analysis

Charakterystyka i ukazanie efektéw aktéw prawa miejscowego
oraz lokalnych procedur administracyjnych

Characteristics of the effects oflocal legat acts

and local administrative procédures

» miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
land use plans,

« decyzji lokalizacyjnych z wykorzystaniem analizy danych przestrzennych
décisions on location with a use of spatial data analyses

Analiza skutkéw podziatéw nieruchomosci
(analiza struktury i studium przypadku)
Analysis ofthe effects of the real estate division
(structureanalysis and case study)
« wynikajacych z ustaler planéw miejscowych
under the arrangements of land use plans
« wynikajgcych z zapiséw decyzji lokalizacyjnych
under the arrangements of decizons on location
Rys. 1 Etapy badan i zastosowane metody
Fig. 1. Stages of research and methods
Zrodto: Opracowanie whasne
Source: Own study
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Informacje pochodzity z: statystyk GUS, lokalnych rejestrow, biuletynéw informacji
publicznej, treSci udostepnionych w urzedach gmin dokumentéw oraz lokalnego syste-
mu informacji planistycznej.

Na potrzeby opracowania wyr6zniono przypadki, w ktérych w wyniku uchwalenia
aktow prawa miejscowego lub tez wdrozenia procedur administracyjnych powstata ko-
niecznos¢ rozwoju lokalnej sieci drogowej.

Przyjeta procedure badawczg opisano na schemacie przedstawionym na rysunku 1.

Charakterystyka obszaru badawczego

Analizy uwarunkowan rozwoju lokalnych uktadéw komunikacyjnych na obrzezach
miasta dokonano na obszarze dwdéch gmin podmiejskich graniczacych z Olsztynem. Jako
obszar badawczy wybrano tereny w granicach administracyjnych dwéch gmin wiejskich,
potozonych skrajnie w stosunku do miasta (graniczacych z nim od potudnia i pétnocy),
nie sagsiadujgcych ze sobg. To dynamicznie rozwijajagce sie gminy Dywity i Stawiguda,
ktére cechuje staty wzrost liczby ludnosci i wysoki, jak na tereny wiejskie wskaznik ge-
stosci zaludnienia (tabela 1). Badania przeprowadzono w latach 2006-2010, dlatego w ze-
stawieniu tabelarycznym uwzgledniono dane statystyczne pochodzgce ze skrajnych lat
okresu analiz.

Tabela 1 Wybrane wielkosci statystyczne charakteryzujace rozwdj demograficzny
Table 1. Chosen statistical values of demographic growth

Wartosci w okresie porownanczym Dynamika

WyszezegdIrienie Values ina period of research Dynarmic

ification 9

ped 2006 2010 V}J’/f)rgf&‘,(“m/"
Stawiguda
Liczba ludnosci/pupulation 5141 66338 29%
Gestos¢ zaludnienia/population density 23 os/km2 30 os./km2 30%
Dywity

Liczba ludnosci/pupulation 9020 10347 15%
Gestos¢ zaludnienia/population density 56 os./km2 64 os./km2 14%

Zrédto: Wolny 2013
Source: Wolny 2013

Z tabeli 1 wynika, ze w gminie Stawiguda w okresie od 2006 do 2010 roku o blisko
30% zwiekszyta sie liczba ludnosci i gesto$¢ zaludnienia. W gminie Dywity nastgpit
w analogicznym okresie wzrost o blisko 15%. Liczba ludnosci w Stawigudzie jest o 35%
mniejsza niz w Dywitach, a gesto$¢ zaludnienia jest nizsza o 50%. W gminie Stawiguda
liczba ludnosci jest mniejsza niz w Dywitach, jednak mozna tu zaobserwowa¢ szybsze
tempo wzrostu liczby ludnos$ci i gestosci zaludnienia (wzrost w obu przypadkach
0 ok. 30%).

Potozenie gmin wzgledem osrodka miejskiego przedstawiono na rysunku 2.

Acta Sci. Pol.
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Dobre Miasto

. Kolno
Jeziorany
Swigtki
Biskupiec
Dywity
Barczewo
Jonkowo
Olsztyn
Gietrzwatd
Purda
Stawiguda
Olsztynek

Rys. 2. Potozenie gmin w granicach powiatu olsztyiskiego

Fig. 2. Situation of communes in boundaries of district of Olsztyn
Zrodto: Wolny i in. 2014

Source: Wolny i in. 2014

REALIZACJA CELU PUBLICZNEGO W SKALI LOKALNEJPOPRZEZ ROZWOJ
KOMUNIKACIJI

W rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. z2014, poz. 518 z pdézn. zm.) celami publicznymi sg dziatania wymienione
w art. 6 tego aktu prawnego. Stanowig one katalog zamkniety, do czasu wprowadzenia
dalszych przypadkéw. Odwotujgc sie do tresci wymienionego artykutu nalezy zaznaczyc,
ze jednym z celdw publicznych bedzie budowa i utrzymanie obiektow i urzadzen uzytecz-
nosci publicznej, w tym szeroko pojetej komunikacji, jak rowniez wydzielenie gruntow
pod budowe drdg.

Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego odbywa sie poprzez przeznaczenie
nieruchomosci na cele publiczne w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go albo w trybie administracyjnym, po ztozeniu wniosku przez inwestora do wojta, bur-
mistrza lub prezydenta miasta w trybie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 .
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2012, poz. 647 z pozn. zm.).
Regulacji tej podlegajg inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym (gminnym)
1ponadlokalnym (powiatowym, wojewo6dzkim, krajowym).

Administratio Locorum 13(4) 2014
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Biorgc pod uwage kryterium interesu publicznego w procesie przeznaczania nieru-
chomosci na cele publiczne, czy tez ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego
uwzglednia sie zapisy aktow prawnych, jak rdwniez uwarunkowania spoteczne i ekono-
miczne, co ukazuje rys. 3.

Rys. 3. Uwarunkowania realizacji celu publicznego

Fig. 3. Conditions set for the exécution of apublic purpose investment project
Zrodto: Zrbek R., Zrobek S. 2007
Source: Zrébek R., Zrébek S. 2007

Rozwoj lokalnych uktadow komunikacyjnych jest wiec czesto konsekwencja dziatan
wramach realizacji celu publicznego w gminie. W szczegélno$ci wraz ze zmiang przezna-
czenia gruntow powstaje konieczno$¢ stworzenia nowych uktadéw funkcjonalnych opar-
tych na odpowiedniej sieci lokalnych drdg publicznych. Sie¢ drég publicznych stanowi
nastepnie punkt odniesienia dla kreowania drég wewnetrznych, poprzez ktdre coraz cze-
Sciej zapewniana jest dostepno$¢ komunikacyjna gtdwnie nowo powstajacych terenow
zabudowy mieszkaniowej.

Na obszarze badawczym wyodrebniono przypadki ustalenia lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego w drodze decyzji, ktore dotyczyty rozwoju terendw komunikacyjnych (tabela 2).

Tabela 2. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w latach 2006-2010
Table 2. Decisions on the location of public purpose investments in 2006/2010

Liczba decyzji o ustaleniu lokalizagji imnestycji cetu

publicznego

Number of decisions on the location of public purpose Dywity Staniguda
investments

Ogdlem

Inall % 2
Dotyczace inwestycji w ramach uktadu komunikacyjneg 1 4

On investments within the communication system
Zr6dto: opracowanie Wiasne
Source: own study
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Analizujagc decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego w wybranych gminach
Dywity i Stawiguda w latach 2006-2010 (tabela 2) mozna stwierdzi¢, ze niecate 6% de-
cyzji w gminie Dywity dotyczyto realizacji i remontu drég, przebudowy skrzyzowan oraz
ciggéw pieszych, czyli rozwoju lokalnych uktadéw komunikacyjnych. W gminie Stawigu-
da udziat tego rodzaju decyzji jest o potowe mniejszy (ok. 3%). Postepowanie admini-
stracyjne odnosi sie zatem do pojedynczych przypadkdw.

Zaobserwowano natomiast na szerszg skale wprowadzanie zmian w lokalnej sieci
drogowej przy wykorzystaniu uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO JAKO
PODSTAWAZMIANW LOKALNYCH UKLADACH KOMUNIKACYINYCH

Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sa konkretyzacjg
koncepcji zawartych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy. Plan miejscowy spetnia¢ bedzie przede wszystkim funkcje regulacyj-
na. Jest narzedziem podejmowania decyzji planistycznych. Ponadto plan miejscowy uka-
zuje kierunki rozwoju przestrzeni zmierzajace do rOwnowazenia rozwoju. Zasada
ksztattowania tadu przestrzennego, zgodnie z kt6rg opracowuje sie plany, ma za zadanie
nie dopusci¢ do chaosu w szeroko rozumianej zabudowie i zagospodarowaniu przestrze-
ni [Kwasniak 2008].

Instrumenty ograniczajagce swobode zagospodarowania przestrzeni stanowig elemen-
ty zawarte w tre$ci planéw [Wolny 2010], m.in. :

- parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy,

- linie zabudowy,

- granice i sposoby zagospodarowania terenéw,

- zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

- zasady rozbudowy systemdw komunikacyjnych i infrastrukturalnych.

Analizujac graficzng cze$¢ planu miejscowego mozna dostrzec sugerowane linie po-
dziatu nieruchomosci oraz planowany przebieg drog lokalnych, wewnetrznych i ciggow
pieszo - jezdnych. W szczegdlnosci uchwalenie i wdrozenie ustalen planu opracowane-
go dla wielohektarowych obszaréw wymaga zaprojektowania ztozonej sieci drogowe;j.

Na rysunku 4 i rysunku 5 przestawiono przyktadowe rozwigzania z miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego uchwalonych na obszarze gminy Stawiguda - obreb Sta-
wiguda (Uchwata Rady Gminy Stawiguda Nr XXXV/261/10 z dnia 21 pazdziernika 2010 r. pu-
blikacja: Dz. U. Woj. Warminsko-Mazurskiego, Nr 211, poz. 2844 z roku 2010) i Dywity - ob-
reb Kiezliny i Myki (Uchwata Rady Gminy Dywity Nr XV/96/99 z dnia 29 pazdziernika 1999 r.
- publikacja: Dz.U. Woj. Warminsko-Mazurskiego, Nr 78, poz. 1378 z roku 1999).

Jak wynika z zapiséw aktow prawnych i analizy materiatdw zrédtowych przy plano-
waniu lokalnego uktadu komunikacyjnego nalezy uwzgledni¢:

- planowane przeznaczenie terenéw (przy zabudowie - jej rodzaj i intensywnosg),
- istniejgcy lokalny i ponadlokalny uktad komunikacyjny (zasadno$¢ jego przebudowy,
czy modernizacji).
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Rys. 4. Przyktadowa cze$¢ graficzna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego na terenie gminy Dywity (obreb Kiezliny i Myki)

Fig. 4. Example of the graphical part of local land use plans adopted in the municipality of Dywity

Zré6ato: opracowanie whasne na podstawie http://bip.warmia.mazury.pl

Source: own study on basis of http://bip.warmia.mazury.pl

W latach 2006-2010 w gminach Dywity i Stawiguda uchwalono odpowiednio
21 i 20 planéw miejscowych (tabela 3).

Dominujaca funkcja terenéw, dla ktérych zmieniono w latach 2006-2010 przeznacze-
nie to w obu gminach funkcja mieszkaniowa niskiej intensywnosci (MN) oraz mieszka-
niowo - ustugowa (MU). Przeznaczenie tego rodzaju wymagato dostosowania parame-
tréow dziatek ewidencyjnych do zmienionej funkcji oraz wydzielenia nieruchomosci
majacych wejs¢ w sktad projektowanych drog.

Zapisy lokalnych aktow prawnych to w dalszej kolejnosci podstawa decyzji zatwier-
dzajacych projekty podziatu nieruchomosci, ktdre stanowig podstawowe instrumenty re-
alizacji ustalen planéw miejscowych.

Acta Sci. Pol.


http://bip.warmia.mazury.pl
http://bip.warmia.mazury.pl

Rozwdj lokalnych uktadéw komunikacyjnych na obrzezach miasta... 27

Rys. 5. Przyktadowa cze$¢ graficzna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego na terenie gminy Stawiguda (obreb Stawiguda)

Fig. 5. Examples of the graphical part of local land use plans adopted in the municipalities
of Stawiguda

Zré6adto: opracowanie wiasne na podstawie http://bip.stawiguda.pl

Source: own study on basis of http://bip.stawiguda.pl
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Tabela 3. Uchwalone w latach 2006-2010 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Table 3. Legislated in 2006-2010 land use plans

Liczba uchwalonych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego Dywity Stawiguda
Number of land use plans
2006 . 4 7
2007 r. 3 -
2008 . 5 5
2009 . 5 3
2010r. 4 5

Zroato: opracowanie wiasne na podstawie hitp://bip.warmia.mazury.pl i http://bip.stawiguda.pl.
Source: own study on basis of http://bip.warmia.mazury.pl and http://bip.stawiguda.pl

DOSTEP NIERUCHOMOSCI DO DROGI PUBLICZNEJA REALIZACJA
ZABUDOWY MIESZKANIOWE]

Na obszarach, gdzie nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, rozwoj zabudowy oparty jest na procedurze administracyjnej uzyskania wa-
runkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Nawet jesli obszar zainwestowania ogra-
nicza sie do jednej lub kilku dziatek ewidencyjnych, kluczowg sprawg jest zapewnienie
dostepnosci komunikacyjnej dla obszaréw poddanych procesowi zmiany sposobu uzyt-
kowania.

Uzyskania decyzji o warunkach zabudowy wymaga taka zmiana zagospodarowania
terenu pozbawionego planu miejscowego, ktéra polega na [Wolny 2013]:

- budowie obiektu budowlanego nie majacego charakteru celu publicznego,

- wykonaniu innych robo6t budowlanych,

- zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

Na podstawie zapisow art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2012, poz. 647 z p6zn. zm.) w celu uzyskania
pozytywnej decyzji konieczne jest spetnienie 5 nastepujacych warunkow:

- teren ma dostep do drogi publicznej;

- co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabu-
dowana w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudo-
wy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiek-
téw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu (,,zasada
dobrego sasiedztwa”);

- istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia bu-
dowlanego;

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le-
$nych na cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg przy sporzadzaniu miejsco-
wych planéw, ktoére utracity moc;

Acta Sci. Pol.


http://bip.warmia.mazury.pl
http://bip.stawiguda.pl
http://bip.warmia.mazury.pl
http://bip

Rozwdj lokalnych uktadéw komunikacyjnych na obrzezach miasta.. 29

- decyzjajest zgodna z odrebnymi przepisami.

Powyzsze uwarunkowania sprawiaja, ze inicjatorami zmian w lokalnych uktadach ko-
munikacyjnych stajg sie tez podmioty starajace sie o uzyskanie warunkéw zabudowy dla
poszczegolnych nieruchomosci. Z uwagi na prywatny charakter tego rodzaju inwestycji
zapewnienie dostepu do nieruchomosci czesciej realizowane jest poprzez rozwdj komuni-
kacji wewnetrznej lub przebudowy drogi publicznej za zgodg i przy wspdétudziale samo-
rzadu lokalnego.

W nawiazaniu do zapiséw decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu powstaje konieczno$¢ dokonania tez takich podziatow nieruchomosci, ktére umozliwi-
tyby zapewnienie dostepu nieruchomosci do drogi publicznej (wiaczajac w to wykorzy-
stanie drég wewnetrznych). Tego rodzaju podziaty nieruchomosci réwniez wymagajg
zatwierdzenia w drodze decyzji administracyjnej.

PODZIALY NIERUCHOMOSCIJAKO NARZEDZIE KREOWANIA LOKALNYCH
UKLADOW KOMUNIKACYJINYCH

Podziaty nieruchomosci wynikajace z ustalen planéw miejscowych

W latach 2006-2010 na terenie gmin Dywity oraz Stawiguda dokonano wielu podzia-
téw nieruchomosci m.in. w zwigzku z regulacjg granic, czy realizacjg roszczen, jednak
wiekszos$¢ z nich wynikata ze zmiany funkcji lub sposobu uzytkowania nieruchomosci
i koniecznosci dostosowania ich parametréw do nowego przeznaczenia. Miejscowe pla-
ny zagospodarowania przestrzennego to jedna z najczestszych podstaw realizacji po-
dziatéw nieruchomosci, a wéréd nowo wydzielonych dziatek wyodrebniane sg tereny ko-
munikacji lokalnej i wewnetrznej zapewniajacej dojazd do obszarow zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej, czy rekreacyjnej.

W tabelach 4 oraz 5 zestawiono powierzchnie wydzielonych drég z wyr6znieniem
droég publicznych i wewnetrznych powstatych w wyniku ustalen planéw miejscowych.
Ws$rod drég powstatych na skutek realizacji zapiséw miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego zastosowano dodatkowy podziat na drogi powstate na podstawie
planéw uchwalonych w trakcie okresu analiz iprzed 2006 r.

Z danych zebranych w tabelach 4 i 5 wynika, ze w niemal wszystkich analizowanych
latach wiekszo$¢ terenéw komunikacyjnych zostaje wydzielona w nastepstwie ustalen
planéw miejscowych. Jedynie w okresie od 2007 do 2008 roku w gminie Dywity wydzie-
lanie nowych drég nie miato wiele wspdlnego z zapisami tych aktéw prawa miejscowego
(tabela 4). Kwestia ta zostanie wyjasniona w dalszej czesci artykutu.

Ustalenia planéw wprowadzane sgw zycie sukcesywnie. Z roku na rok wzrasta wiec
udziat drég wydzielonych na podstawie planéw uchwalonych po 2006 r. (tabela 4 i 5).
Towarzyszy temu wzrost powierzchni terendw drég wewnetrznych, gdzie wiadajacymi
bedg inne, niz gmina, podmioty (osoby fizyczne lub prawne). Jest to konsekwencja pla-
nowania na terenie praktycznie zamknietych uktadéw zabudowy mieszkaniowej, gdzie
gtéwni uzytkownicy drdg to przyszli mieszkancy tych osiedli.
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Tabela 4. Przeksztatcone w wyniku podziatéw tereny komunikacji w gminie Dywity
Table 4. Transformed as a result of divisions communication areas in commune of Dywity

Przeksztatcone w wyniku podziatow Okres analizy
tereny komunikacji Period of analyses
Transformed as a result of divisions
communication areas 2006 2007 2008 2009 2010
Powierzchnia wydzielonych drdg
ogbtem [he] 3,2357 0,3190 17,9232 4,0569 7,5528
Area of extracted roads [Fe]

W tymwydzielonych na podstawie nmpzp
uchwalonych przed 2006 . [
Including roads extracted alter land use
plans legislated before 2006 [he]

2,6239 0,0000 0,0000 0,0726 0,0000

W tymdrég publicznych

Including public roads 26239 00000 0,0000 00333 0,000
W tym dr6g wewnetrznych

Including irtemal roads 0,0000 0,0000 0,0000 00393 00000
W tymwydzielonych na podstawie mpzp

i 00000 00280 13767 1860 72649

Including roads extracted after land use
plans legislated after 2006 [he]

W tymdrég publicznych
Incocing pobic roack 0,0000 0,0000 0,3245 03679 4390
W tym drog wewnetrznych 0,0000 0,0280 1,052 15281 2,8689

Including internal roads

Zrédto: opracowanie Whasne
Source: own study

W wyniku podziatéw na podstawie zapiséw planéw miejscowych w gminie Dywity
(tabela 4) wydzielono tacznie 5,5165 ha drdg wewnetrznych. Biorgc pod uwage $rednig
szerokos$¢ drogi wewnetrznej 8 m daje to szacunkowo 6,9 km nowych drég. Ponadto wy-
dzielono 7,7456 ha drog publicznych o charakterze lokalnym, czyli 6,5 km nowych drég
gminnych (przyjeto $rednig szeroko$¢ 12 m).

Ze wzgledu na zmienna szeroko$¢ drdg, ksztatt dziatek powstajacych po podziale
oraz konieczno$¢ wydzielania tzw. zatok i poszerzonych wjazdow i zjazdéw z drog okre-
$lone wanalizie dtugosci drég majg jedynie szacunkowy charakter. Powyzszg zasade
przyjeto réwniez dla danych zabranych dla gminy Stawiguda.

Na skutek podziatéw na podstawie zapisow planéw miejscowych w gminie Stawigu-
da (tabela 5) powstato tgcznie 8,6003 ha drog wewnetrznych. Biorgc pod uwage $rednig
zaplanowang szeroko$¢ drogi wewnetrznej 8 m daje to w przyblizeniu 10,7 km nowych
drég. Analogicznie 31,6154 ha wydzielonych drog publicznych o charakterze lokalnym
(o szerokosci $redniej 12 m) to okoto 26,4 km nowych drég gminnych.
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Tabela 5. Przeksztatlcone w wyniku podziatow tereny komunikacji w gminie Stawiguda
Table 5. Transformed as a result of divisions communication areas in commune of Stawiguda

Przeksztatcone w wyniku podziatow Okres andlizy
tereny komunikacji Period of analyses
Transformed as a result of divisions
communication areas 2006 2007 2008 2009 2010
Powierzchnia wydzielonych drég
ogdtem [Fe] 3,6882 9,7199 3,2137 26,2144 4,0502
Avrea of extracted roads [he]
W tymwydzielonych na podstawie mpzp
uchwalonych przed 2006 . [rel 35332 25438 30721 24405  0132%

Including roads extracted after land use
plans legislated before 2006 [he]

W tymdrdg publicznych

Inciing public roacs 33614 2,3844 2,8179 1,0830 0,0690
W tymdrdg wewnetrznych

Incliging irtermal roads 02371 0,1594 0,2542 1,3575 0,0636
W tymwydzielonych na podstawie mpzp

uchwalonych od 2006 r. [he]
Including roads extracted after land use
plans legislated after 2006 [he]

0,1095 54811 0,1265 18,8483 3,8628

W tymdrég publicznych
Inloding oo 1ot 0,1095 5,4697 0,0330 131165 31710
W tymdrog wewnetrznych 0,0000 00114 0,0935 57318 06918

Including internal roads

Zr6dto: opracowanie Whasne
Source: own study

Analizujagc dane zawarte w tabeli 5 nalezy zwroci¢ uwage na sytuacje w 2009 roku.
Na terenie gminy Stawiguda powstato wtedy ponad 21 ha nowych terenéw komunika-
cyjnych. Wiekszo$¢ z nich powstata na mocy ustalen miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego czesci obrebu Stawiguda i czesci obrebu Wymoj z 16.10. 2008 r.
(numer uchwaty: XVI1/127/8 - publikacja: nr 174, poz. 2548 z dnia 12.11.2008 r.). W 2009 r.
wydano tgcznie 64 decyzje zatwierdzajace projekty podziatu nieruchomosci objetych ni-
niejszym planem miejscowym. Ws$réd nowo powstatych dziatek znaczacy udziat majg
drogi klasy lokalnej (o szerokosci 12-15 m) i dojazdowej (10-15 m) oraz drogi wewnetrz-
ne (o szerokosci 4-12 m), jak rowniez tereny pod rozbudowe drég.

Jak wynika z przeprowadzonych badan uktad komunikacyjny w skali lokalnej rozwi-
jany poprzez wyodrebnianie nowych terendw pod drogi ulega modyfikacjom gtéwnie
w konsekwencji planowania przestrzennego w wybranych gminach (Dywity i Stawigu-
da). Plany miejscowe to jednakze nie jedyny instrument pozwalajacy na zmiane sposobu
uzytkowania terendéw, dlatego w dalszej czesci badan ustalono, jak czesto na skutek
ustalen decyzji o warunkach zabudowy powstawaty nowe drogi.
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Podziaty nieruchomosci bedace konsekwencja ustalenia warunkéw zabudowy zagospo-
darowania terenu oraz inwestycji celu publicznego

Na podstawie zapis6w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
jednym z pieciu warunkéw umozliwiajacych realizacje zabudowy na terenach nieobjetych
planem miejscowym jest zapewnienie dostepu do drogi publicznej. W sytuacji, gdy
dziatka, dla ktérej zostat ztozony wniosek o wydanie warunkéw zabudowy, nie znajduje
bezposrednio przy istniejgcej drodze publicznej dojazd moze by¢é zapewniony do niej
z nowego odcinka drogi publicznej lub wydzielonej drogi wewnetrznej. Na podstawie za-
pisow decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydawana jest decy-
zja zatwierdzajgca projekt podziatu uwzgledniajgca konieczno$¢ wyodrebnienia drogi do-
jazdowej.

Przeprowadzone na obszarze badawczym analizy szczegétowe pokazujg, ze sg to
przypadki jednostkowe, a tego rodzaju podziaty prowadzg do utworzenia drég o margi-
nalnym udziale w skali nowo powstajgcych terenéw komunikacyjnych (tabela 6 i 7).
Przypadki tego rodzaju odnotowano na terenie gminy Dywity w latach 2007, 2009 i 2010,
a w gminie Stawiguda w latach 2006 i 2007. Tylko w jednym przypadku na skutek po-
dziatu powstat fragment drogi publicznej (tabela 6), w pozostatych przypadkach byty to
drogi wewnetrzne. Zaréwno skala przeksztatcen, jak i rodzaj wydzielonych drég maja $ci-
sty zwigzek z indywidualnym charakterem zmian sposobu uzytkowania gruntéw w wyni-
ku decyzji o warunkach zabudowy.

Tabela 6. Tereny komunikacyjne wydzielone na podstawie decyzji o warunkach zabudowy -

Dywity
Table 6. Transportation areas extracted after decisions on building conditions - Dywity
Przeksztatcone w wyniku podziatow Okres arelizy

tereny kormunikacji Period of analyses

communication areas 2006 2007 2008 2009 2010
Powierzchnia wydzielonych drog
ogbtem [he] 32357 0,3190 17,9232 4,0569 7,5528
Total area of roads [re]
W tymwydzielonych na podstawie decyzji

0 warunkach zabudowy [he]
Including roads extracted alter decision on
building conditions [re]

0,0000 0,0438 0,0000 0,0454 0,0974

W tymdrég publicznych
Including public roads 0,0000 00000 0,000 00000 00194
I Sy og wearerTyeh 0,0000 00438 00000 00454 00780

Including internal roads

Zrédko: opracowanie wiasne
Source: own study
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Tabela 7. Tereny komunikacyjne wydzielone na podstawie decyzji o warunkach zabudowy -

Stawiguda
Table 7. Transportation areas extracted after decisions on building conditions - Stawiguda
Przeksztatcone w wyniku podziatow Okres analizy

tereny komunikacji Period of analyses

communication areas 2006 2007 2008 2009 2010
Powierzchnia wydzielonych drog
ogbtem [he] 3,6882 9,7199 32137 26,2144 4,0502
Total area of roads [He]
W tymwydzielonych na podstawie decyzji

0 warunkach zabudowy [he]
Including roads extracted after decision on
building conditions [re]

0,0455 0,0548 0,0000 0,0000 0,0000

W tymdrég publicznych
Including public roads 0,0000 0,0000 0,0000 00000  0,0000
W g ennetrznych 0,0455 0,0548 0,0000 00000 00000

Including internal roads

Zrécko: Opracowanie Wiasne
Source: Own study

W okresie badawczym odnotowano ponadto decyzje o lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego, ktére wptynety na rozw6j, modernizacje i przeksztatcenia istniejgcego uktadu
komunikacyjnego, jednak udziat tego rodzaju przypadkoéw jest sladowy w poréwnaniu
z przeksztatceniami dokonywanymi na mocy uchwalonych plandw miejscowych.

Charakterystyczng sytuacja jest realizacja inwestycji celu publicznego w gminie Dy-
wity. Na tym obszarze wydano decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego numer
7331-35/06¢cp, na podstawie ktorej w 2008 dokonano trzech podziatéw nieruchomosci
w obrebie Dywity. Decyzja ta dotyczyta nie tyle rozwoju lokalnego uktadu komunikacyj-
nego, co budowy zjazdu z drogi krajowej przebiegajacej w centralnej czesci tego obrebu.
W wyniku podziatu powstaty tereny komunikacji drogowej o tgcznej powierzchni 1,8390 ha.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Obrzeza miast to obszary gdzie dochodzi do intensywnych przeksztatcen przestrzeni
i cigglej zmiany sposobu uzytkowania gruntéw. W szczeg6lnosci w poblizu miasta rozwi-
ja sie zabudowa mieszkaniowa, na ktérej potrzeby niezbedne sg nowe elementy infra-
struktury oraz uktad komunikacyjny zapewniajgcy dojazd do rozbudowywanych osiedli
podmiejskich. Obrzeza Olsztyna sg pod tym wzgledem obszarem reprezentatywnym.

Z przeprowadzanych analiz wynika, ze presji inwestycyjnej towarzyszy rozwoéj zabu-
dowy poprzedzony intensywnymi pracami planistycznymi. Na podstawie uchwalonych
planéw miejscowych, objete nimi tereny, dostosowywane sg do nowej funkcji, a dziatki
przyjmuja ksztatt zgodny z parametrami okreslonymi w tych aktach prawa miejscowego.
Na potrzeby uktadéw funkcjonalnych zaplanowanych osiedli (gtdwnie mieszkanio-
wych) powstaje nowy uktad komunikacyjny bazujacy na drogach gminnych, drogach
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dojazdowych oraz drogach wewnetrznych. Na tej podstawie dokonuje sie wydzielenia
dziatek pod zabudowe oraz terenéw komunikacyjnych.

Przewazajaca liczba przypadkow w obu analizowanych gminach miata wyzej opisany
przebieg, co $wiadczy o konsekwentnym i zaplanowanym rozwoju. Z inicjatywy ,,oddol-
nej” powstajg gtéwnie drogi wewnetrzne, zapewniajace dojazd do wybranych nierucho-
mosci. Maja przy tym marginalny udziat w ogolnej skali.

Na skutek dziatan lokalnych organéw administracji dokonano w analizowanym okre-
sie wydzielenia terendw komunikacji o tacznej powierzchni 13,4487 ha w gminie Dywity
i 40,2507 ha w gminie Stawiguda. Przyjmujac Srednig szeroko$¢ drogi jako 10 m to sza-
cunkowo 13,5 km nowych drég w gminie Dywity i az 40,3 km w gminie Stawiguda.

Przedmiotowe gminy posiadajg wystarczajace instrumenty administracyjno-prawne,
ktére pozwalajg zaplanowaé i rozwing¢ lokalny uktad komunikacyjny oparciu o drogi
gminne i wewnetrzne. Wykorzystuja je racjonalnie, a rozwigzania okres$lone w planach
miejscowych wdrazajg sukcesywnie. Rozw6j sieci lokalnej moze zapobiec liniowemu za-
gospodarowaniu terenu wzdtuz gtéwnych drég dojazdowych do miasta, a z przeprowa-
dzonych analiz wynika, ze dziatania gmin w tym zakresie zmierzaja we witasciwym kierun-
ku.

Nalezy jednak pamietaé, ze planowanie, projektowanie i wyodrebnienie drog to cze-
sto wstepny etap poprzedzajacy realizacje inwestycji drogowej, przy czym urzadzenie
nowych drég to proces zaréwno skomplikowany, czasochtonny, jak i wymagajacy nakta-
déw finansowych ze strony wiascicieli drdg.

Dynamiczny rozwoj zabudowy wiaze sie ze zwiekszonym obcigzeniem drég, ktérych
wydzielenie nie jest jednoznaczne z ich zagospodarowaniem - poprowadzeniem sieci
uzbrojenia terenu, odwodnienia, czy budowg nawierzchni. Szczegélnie w przypadku drég
wewnetrznych, gdzie wiadajacymi czesto stajg sie wiasciciele nieruchomosci granicza-
cych z droga, utrzymanie ich wlasciwego stanu techniczno-funkcjonalnego jest wyzwa-
niem dla przysztych uzytkownikéw. Wszelkiego rodzaju inwestycje w tym zakresie wigzg
sie z ich naktadem wiasnym. O ile urzadzenie terenéw komunikacji nie przebiegato pod-
czas realizacji inwestycji o charakterze deweloperskim, to drogi wewnetrzne na nowo
utworzonych osiedlach sg czesto w niezadowalajgcym stanie technicznym. Sg to drogi
gruntowe. Poza tym brak nawierzchni niepoddajgcej sie odksztatceniom, systemu od-
wodnienia, w tym kanalizacji deszczowej moze w dtuzszej perspektywie czasowej prowa-
dzi¢ do degradacji uktadéw komunikacyjnych.

W przypadku drég publicznych gmina powinna réwniez liczy¢ sie ze znacznymi na-
ktadami finansowymi. Nalezy wzig¢ przy tym pod uwage wzgledy bezpieczeristwa - od-
powiednie oznakowanie, osSwietlenie czy zagospodarowanie poboczy na potrzeby
pieszych. Sgto obszary problemowe, ktére w dtuzszej perspektywie znajdujg odzwiercie-
dlenie w niedoinwestowaniu i niskim stanie technicznym drég gminnych.
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DEVELOPMENT OF LOCAL TRANSPORTATION SYSTEMS ON THE OUTSKIRTS
OF THE CITY (CASE STUDY) - LEGAL CONDITIONS AND IMPLEMENTED
PROCEDURES

Abstract. The periphery of the cities are areas of intense and continuous spatial
transformations as well as changes of land use. Particularly near to the boundaries of
city we may observe expanding residential development and for its needs it is required
to build new infrastructure networks and transportation systems in order to create
connections between developed suburban settlements and the city. Research has been
conducted in the outskirts of Olsztyn - areas of two bordering communes Dywity and
Stawiguda. Period of analyses included years between 2006 and 2010.

According to adopted methodology analyses of literature and laws allowed to determine
legal conditions of development of local transportation systems. The article also takes
into account implementation of local procedures that enable planning and extracting the
local roads. Besides it shows results of these procedures in area of research.
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According to analyses conducted in the chosen area for purposes of residential
development and its functional system there has been created a new communication
system which basis on communal roads and internal (service) roads. On the basis of land
use plans there are formed new plots for housing and transportation. Development of
local communication system may prevent linear residential development along main
access Road to the city. As analyses shown actions of municipalities in this area are
going in the right direction.

Key words: suburbanization, land use plans, divisions of real estate, transportation
system
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