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STRESZCZENIE

Rozwdj przestrzenny duzych polskich miast odbywa si¢ czesto na terenach poza jego grani-
cami, na terenach wiejskich w tzw. strefie podmiejskie;j. Istniejg determinanty, ktore przycia-
gaja nowa zabudowe na tereny wiejskie, a na wiele z nich mamy realny wptyw ksztattujac
polityke przestrzenna. Pojawia si¢ natomiast pytanie czy dazac do rozwoju przestrzennego
wladze lokalne odpowiednio chronig swoje zasoby przyrodnicze. W niniejszym artykule
przeanalizowano t¢ sytuacj¢ na przyktadzie podwroctawskiej gminy Dhugoleka. Analizy
dowodza, ze gmina skupila si¢ na wykorzystaniu czynnikéw rozwojowych do rozwoju ilo-
Sciowego zabudowy, niedostatecznie zabezpieczajac przy tym wystepujace obszary chronione
i zasoby glebowe.

Stowa kluczowe: rozwdj przestrzenny, suburbanizacja, zasoby przyrodnicze.

PROTECTION OF NATURAL RESOURCES AND SPATIAL
DEVELOPMENT OF THE SUBURBAN AREA
- INSTANCE OF DLUGOLEKA MUNICIPALITY

ABSTRACT

The spatial development of large Polish cities is often in areas outside its borders, in rural
areas in the so-called. suburban area. There are determinants that attract new development
to rural areas, and many of them we have real influence shaping the spatial policy. Mean-
while there is the question of whether a view to the development of spatial local authorities
adequately protect its natural resources. In this article we analyzed this situation for example
of Dhugoteka municipality near Wroclaw. Analyses show that the municipality has focused
on the use of development factors for the expansion of quantitative extension, inadequately
protecting at the present protected areas and soil resources.

Keywords: spatial development, urbanization, natural resources.
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WSTEP

Rozwoj przestrzenny wynikajacy z dziatalnosci cztowieka jest problematyka
ztozona, stad tez do badania zjawisk i proceséw przestrzennych wykorzystuje si¢
osiagnigcia wielu nauk: architektury, demografii, socjologii, statystyki i wielu innych.
Dzi¢ki badaniom i obserwacjom prowadzonym od wielu lat wyrézniono fazy urbaniza-
cji, ktore mozemy opisywac i badac, oraz przewidywac nastepstwa i skutki zachowan
spoleczenstwa. Tak tez powstal popularny model procesow rozwoju przestrzennego
Leo van den Berga znany rowniez jako teoria cyklu zycia miejskiego. Wyrdznia on
cztery fazy: urbanizacji, suburbanizacji, dezurbanizacji i reurbanizacji [van Dijk i in.
2013]. Jak dowodza badania tak krajowe [Gutry-Korycka i in. 2005; Koztowski 2006;
Wigclaw-Michniewska 2006; Beim 2009] jak i lokalne w strefie podmiejskiej Wrocta-
wia [Baginski 2000; Zathey 2005; Gonda-Soroczynska 2009; Hetdak 2010; Kajdanek
2011] obecnie mamy do czynienia z silnym procesem suburbanizacji. Polega on na
migracji ludzi z centrum miasta do osiedli potozonych w granicach lub za granicami
miasta — w strefach podmiejskich. Faze suburbanizacji charakteryzuje intensywny
rozwoj przemyshu, szczegdlnie w nowych gateziach gospodarki [Szymanska 2007].
W aglomeracji miejskiej nastgpuje wzrost liczby ludnosci, w szczeg6lnosci jednak
w strefach zewnetrznych. Bogatsza ludno$¢ opuszcza zatloczone centrum miasta.
Bedaca w dobrej sytuacji finansowej rodzina moze kupi¢ dom jednorodzinny pod
miastem i wykorzysta¢ samochéd jako glowne zrodto transportu. To whasnie zmiana
warunkow zycia wraz ze wzrostem liczby mieszkancow rzutuje na coraz bardziej
zauwazalng antropopresj¢ w strefach podmiejskich. Procesy suburbanizacyjne to
bardzo zlozone zjawisko. Z tego wzgledu nalezy je przedstawi¢ z wielu perspektyw
oraz uwzgledniajac jego ewolucj¢ na przestrzeni lat.

Do celowego ksztattowania rozwoju przedmie$¢ nalezy poznac czynniki wptywu
(determinanty) oraz ich skutki. Jednym z bardziej syntetycznych uje¢ tej problema-
tyki jest koncepcja Zuziaka [2005], przedstawiajgca czynniki w siedmiu grupach: 1)
technologicznej, 2) kulturowej, 3) demograficznej, 4) ekonomicznej, 5) ekologicznej,
6) polityczno-przestrzennej oraz 7) systemowo-strukturalnej). Do czynnikéw moto-
rycznych (determinant), zgodnie z przywotanymi wcze$niej grupach, naleza migdzy
innymi: 1) rozwo6j motoryzacji i dominacja samochodu jako podstawowego $rodka
transportu; 2) nowoczesny i promowany styl zycia we wlasnym ,,domu z ogrédkiem”;
3) naplyw ludnosci zamozniejszej zwigzany z realizacjg celow rodzicielskich; 4)
pozornie nizsze koszty zycia we wlasnym domu pod miastem; 5) che¢ mieszkancow
miast do spokojnego zycia i odpoczynku po pracy na wsi; 6) decyzje administracyjne
dotyczace procesu inwestycyjnego sg sprawniejsze w strefie podmiejskiej, a polityka
przestrzenna gmin wiejskich zmierza §wiadomie w kierunku odejscia od typowo
rolniczego charakteru; 7) zmiany w strukturze ekonomicznej w wyniku zmian tech-
nologicznych — podlegaja one na przejsciu od industrialnych do postindustrialnych
trybow integracji ekonomicznej. Do przyktadowych skutkow procesow suburbani-
zacji zgodnie z podziatem naleza: 1) przeznaczenie duzych powierzchni terenow pod
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drogi, wezty rozjazdowe i obstuge komunikacji przy zanikaniu transportu pieszego
i rowerowego, zle rozplanowana zabudowa nie sprzyja obstudze komunikacja zbio-
rowg; 2) suburbanizacja burzy kulturowy koncept miasta europejskiego, a przewaga
indywidualizmu nad solidaryzmem burzy poczuciu tozsamosci i przynaleznosci; 3)
w strefie podmiejskiej nast¢puje ostabienie tkanki spotecznej, a ta z kolei, wywotuje
presj¢ na pozostalych mieszkancow, aby poddac si¢ trendowi migracji ku suburbiom;
4) erozja bazy podatkowej w miescie centralnym, rozwoj gospodarki postindustrialnej
jako jedna z przyczyn degradacji §rodmies¢, wzrost kosztéw spolecznych transportu
1 infrastruktury; 5) pogarszajace si¢ warunki srodowiskowe w strefie srodmiejskiej;
suburbanizacja, a zwlaszcza urban sprawl staje si¢ podstawowym czynnikiem degra-
dacji srodowiska na skalg ponadlokalng (nie tylko w strefie podmiejskiej); 6) doktryna
liberalna sprzyja dekoncentracji, polaryzacja tkanki spotecznej i rozpad tradycyjnych
wigzi spotecznych, stabo$¢ instrumentow planowania przestrzennego sprzyja cha-
osowi przestrzennemu w suburbiach; 7) przewaga sit dekoncentracji, tworzenie si¢
struktur policentrycznych i nowych powiagzan sieciowych, suburbanizacja jako nowa
koncepcja przestrzeni egzystencjalnej regionu miejskiego i jego ,,architektoniki”. Me-
chanizmy wspomnianych determinant oraz skutkéw badanych zmian przestrzennych
potwierdzaja takze inne badania [Duany i in. 2005; Przewozniak 2005; Arbury 2006;
Breugemann 2006; Alabi 2009; Majer 2010; Angel i in. 2011].

Na podstawie zidentyfikowanych czynnikow i1 dostepnych technik oraz narzedzi
mozliwe jest zbadanie dynamiki proceséw suburbanizacyjnych [Sleszynski 2012].
Ocena wybranych skutkéw tych proceséw a takze zapisow polityki przestrzennej w
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego (SUiIKZP)
moze pomodc w ewaluacji prowadzonej polityki rozwojowe;j.

CEL, DANE, METODY | OBSZAR BADAN

W niniejszej pracy postanowiono przeanalizowa¢ zmiany przestrzenne zacho-
dzace w podwroctawskiej gminie Dhugoteka — najwiekszej z oSmiu gmin powiatu
wroclawskiego. Obszar ten wybrano nieprzypadkowo. Ze wzgledu na wybudowanie
nowej drogi krajowej S8 (Wroctaw-Warszawa) na terenie gminy pojawiaja si¢ nowe
determinanty wplywajace na wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej tych terenow.

Gloéwnym celem pracy jest odpowiedzenie na pytanie jak ksztattowana jest polityka
przestrzenna gminy w nowych realiach inwestycyjnych. W tym celu zbadane zostaly
dotychczasowe skutki prowadzonej polityki oraz porownane istniejace (SUIKZP) oraz
nowe koncepcje rozwojowe (projekt SUIKZP — planowana aktualizacja dokumentu do
czerwca 2014 roku). Ze wzgledu na odniesienia w dalszej cze$ci pracy do konkretnych
miejscowosci z terenu gminy ponizej zamieszczono podziat administracyjny gminy
na obrgby geodezyjne (rys.1).

W badaniach dokonano analizy uwarunkowan ekofizjograficznych gminy, zmian
w infrastrukturze drogowej, oceny jakosciowej wylaczen gruntow z produkeji rol-
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Rys. 1. Podziat administracyjny gminy Diugoteka
Fig. 1. Administration division of Dtugoteka municipality
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nej, analizy zmian demograficznych oraz dynamiki inwestycji lokalizowanych na
obszarze gminy.

WYNIKI BADAN | DYSKUSJA

Na obszarze gminy Dtugoteka gleby charakteryzuja si¢ duzym zréznicowaniem,
tak pod wzgledem typologicznym, jak i gatunkowym. Przewazaja gleby pseudobie-
licowe. Jedynie na wyniesieniach w pétnocnej czeéci gminy wystepuja gleby brunat-
ne. Czarne ziemie i gleby murszowe wystepuja na matych obszarach, najczesciej w
obnizeniach terenowych. Teren gminy nalezy do obszaréw o wysokiej koncentracji
uzytkow rolnych. W stosunku do calej powierzchni gminy, stanowia one ponad 70%
powierzchni, a grunty orne zajmuja ponad 82% powierzchni uzytkow rolnych. Nieco
ponad 51% gruntéw ornych gminy (12 329 ha) stanowig gleby dobre (klasa I — 6 ha,
klasa II — 896 ha, klasa Illa — 3771 ha, klasa IlIb — 1652 ha), okoto 30% gruntow
ornych stanowig gleby $redniej jakosci (klasa IVa — 1966 ha, klasa IVb — 1693 ha),
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apozostate 19% stanowig gleby stabe, najstabsze i przeznaczone pod zalesienia. Lasy
1 grunty lesne zajmuja 3 656 ha gminy Dtugoleka, co stanowi 17,2% jej powierzchni.
Udziat lasoéw w zagospodarowaniu powierzchni gminy jest zatem niewielki, znacznie
mniejszy od $redniego zalesienia obszaru kraju (ponad 28%). Wszystkie lasy wyste-
pujace na obszarze gminy zaliczone zostaty do laséw ochronnych w zwigzku z ich
potozeniem do 10 km od granicy administracyjnej miasta Wroctawia (liczacego ponad
50 tys. mieszkancow) (Dz. U. 1992 r., Nr 67, poz. 337). Na obszarze gminy Dtugo-
teka 1aki 1 pastwiska zajmuja 2073 ha, co stanowi 9,8% powierzchni gminy. Laki sg
bardzo zréznicowane pod wzgledem ekologicznym i florystycznym. Sa to azonalne
(niestrefowe) zbiorowiska roslinne umiarkowane;j strefy klimatycznej wyksztatcone
zaroéwno na glebach mineralnych, jak i na torfach niskich, czgsciowo takze wysokich.
Waznym elementem przyrodniczym jest rzeka Widawa, prawy doptyw Odry. Stanowi
ona poludniowg granice gminy. Pozostate dwie rzeki Olesniczka oraz Dobra stanowia
prawy doptyw Widawy. Na terenie gminy znajduja si¢ tez liczne potoki, m.in. Topor,
lewy doplyw Dobrej. Na terenie gminy wystepuja trzy strefy ochronne NATURA 2000.
Na poludniu gminy znajduje si¢ strefa Lasy Gredzinskie (kod obszaru — PLH020078),
ktéra czesciowo nachodzi na wie$ Brzezia L.gka oraz graniczy z miejscowosciami: Pie-
trzykowice, Sliwice oraz Kietczowek. Najistotniejszym walorem przyrodniczym jest
rozlegly obszar lasow z licznymi przestojami oraz z wydzieleniami ze starodrzewiem.
Stwierdzono tu wystgpowanie 6 siedlisk przyrodniczych Natura 2000. Drugga strefa sa
Stawy Borowej (kod obszaru — PLH020045). Strefa lezy na wschdd od miejscowosci
Dhugoteka, pomigedzy miejscowosciami Borowa i Bielawa. Obejmuje 4 duze stawy
rybne, o catkowitej powierzchni 15 ha. Powstaty w XII-XIII wieku i od tego czasu s
uzytkowane w tradycyjny sposob. Polega to m.in. na okresowym spuszczaniu wody
i odstanianiu mulistego dna. W centralnej czgéci gminy, na pétnoc od miejscowosci
Dhugoleka znajduje si¢ obszar chroniony Kumaki Dobrej (kod obszaru — PLH020078).
Zajmuje powierzchni¢ 1235 ha (5,8% powierzchni gminy). Dolina rzeki Dobrej, nale-
zacej do obszaru chronionego jest uregulowana, jednak wystepuja tu liczne obnizenia
wypelnione wodg oraz stawy hodowlane, ktore stanowig doskonate siedliska ptazow.

Gmina Dhugoteka, cho¢ jest gming wiejska, przezywa duze przeobrazenia komu-
nikacyjne. Przez jej srodkowa cze$¢ przebiega droga krajowa numer 8 bedaca czescia
szlaku komunikacyjnego Praga — Wroctaw — Warszawa. W pazdzierniku 2012 roku
oddano do uzytku drogeg szybkiego ruchu S8 bedaca przedtuzeniem Autostradowej
Obwodnicy Wroctawia (A8) do Olesnicy. Jej odcinek w gminie Dlugoteka ma dlugosé
14 km, a w jej ciagu znajduje si¢ wezet Lozina oraz dwa Miejsca Obshugi Podréznych
(MOP) w Michatowicach. Droga ekspresowa przejeta znaczng cze$¢ ruchu na trasie
Wroclaw — Warszawa. Zlokalizowane przy drodze krajowej numer 8 fabryki i inne
inwestycje wcigz generuja duzy ruch samochodowy. W trakcie projektowania oraz
budowy jest tak zwana Wschodnia Obwodnica Wroctawia o przebiegu Bielany —Lany
— Dlugoteka bedaca droga wojewddzka. Na terenie gminy Dlugoteka zostat takze
wybudowany tacznik pomigdzy siedziba gminy, Diugoleka, a weztlem A8—S8. Gmina
Dhugotgka jest dobrze skomunikowana z Wroctawiem. Sie¢ drogowa najbardziej jest
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rozwinigta w czgséci centralnej i potnocnej. Gorsza sytuacja jest w czgsci potudniowe;.
Ciagly rozw6j uktadu drogowego, w tym drog o znaczeniu regionalnym i krajowym
powoduje zwickszenie przepustowosci drogowej w gminie i skutkuje zwickszeniem
ruchu w calej gminie. Po wybudowaniu nowych potaczen drogowych wyraznie
wzro$nie dostgpnos¢ komunikacyjna wielu miejscowosci, a co za tym idzie rowniez
ich potencjat inwestycyjny. Wladze gminy chcac wykorzystaé tg sytuacj¢ znaczgco
zwigkszyly ilos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe co najlepiej obrazuje przy-
ktad okolic miejscowosci Lozina, gdzie wyznaczono nowe tereny z przeznaczeniem
na cele ustugowe (kolor czerwony) oraz przemystowe (kolor fioletowy) (rys. 2). Jak
wida¢ inwestycje infrastrukturalne w znaczacy sposéb zmienia potencjat rozwojowy
nieruchomosci.

SUIKZP PrOJekt SUIKZP

Rys. 2. Zmiana przeznaczenia terenu w okohcach miejscowosci Lozina
Fig. 2. Changes in land use policy in the surrounding of Lozina village

Intensywne procesy inwestycyjne w gminie wywierajg duza presj¢ na gleby i
inne elementy $rodowiska. Tak tez dzieje si¢ w gminie Dlugoteka. Na terenie gminy
dominujg gleby wysokich klas bonitacyjnych. Duza cze$¢ z tych terenéw zostata
juz odrolniona i zabudowana. Czg$¢ z nich nie jest jeszcze zabudowana, lecz proces
odrolnienia nastapit w zwigzku z wprowadzeniem na tych terenach miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego. Duza cze$¢ z nich zostala zaprojektowana
w miejscu wystepowania najlepszych gleb (klasy I-1I1). Korzystajac z mapy rolni-
czej przydatnosci gleb oraz danych przestrzennych o lokalizacji nowej zabudowy
stwierdzono, ze 1,35% gruntéw przeznaczonych pod zabudowe stanowity gleby z
kompleksu pszennego bardzo dobrego, 22,43% z kompleksu pszennego dobrego,
2,36% z kompleksu pszennego wadliwego, 10,72% z kompleksu zytniego bardzo
dobrego, a 14,68% z kompleksu zytniego dobrego. W duzym zatem stopniu rozwaj
przestrzennych gminy odbywa si¢ kosztem utraty cennych zasobow glebowych.

Na terenie gminy Dhugoteka w strefach NATURA 2000 wystepuja siedliska gatun-
koéw roslin i zwierzat charakterystycznych dla tego regionu Polski oraz zagrozonych
wygini¢ciem. Wyznaczenie stref ochronnych ma na celu ograniczenie negatywnego
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wplywu cztowieka na poszczegdlne elementy srodowiska oraz zapewnienie spojnosci
naturalnych siedlisk roslin i zwierzat. Pomimo takiej ochrony prawnej w strefie Kumaki
Dobrej gmina traktuje tereny wiejskie jako atrakcyjne pod budownictwo mieszkanio-
we. W projekcie SUIKZP przeznaczono w tej strefie az 98,74 ha pod budownictwo
mieszkaniowe, w wiekszosci jednorodzinne (rys. 3).
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Rys. 3. Zmiana polityki przestrzennej na obszarze NATURA 2000 — Kumaki Dobrej
Fig. 3. Land use policy changes in NATURA 2000 — Kumaki Dobrej

Przyjmujac wytyczne SUIKZP dotyczace wielko$ci wyznaczanych dziatek pod
budownictwo mieszkaniowe nalezy przyjac¢ nastepujace wartosci dla danych typow
zabudowy:

e zabudowa jednorodzinna wolnostojaca — 700 m?,
e zabudowa jednorodzinna blizniacza —500 m?,
e zabudowa jednorodzinna szeregowa — 200 m?.

Przy zalozeniu przyktadowego rozktadu procentowego udziatu poszczegolnych
typow zabudowy w catosci zabudowy jednorodzinnej (wolnostojaca — 50 %, blizniacza
20%, szeregowa 30%) oraz 15 % ogotu terenu pod drogi wewnetrzne, na terenach ob-
jetych ochrong prawng NATURA 2000 w miejscowosciach Pruszowice, Domaszczyn
i Szczodre przybedzie 2193 nowych gospodarstw domowych. Przy uwzglednieniu
wskaznika $redniej ilosci 0s6b w gospodarstwie podanej przez GUS (2,75 osoby/go-
spododarstwo) na obszarze NATURA 2000 moze przyby¢ okoto 6030 mieszkancow.
Watpliwym wydaje si¢ brak negatywnego wptywu tych inwestycji na obszar chronio-
ny cechujacy si¢ przede wszystkim wystepowaniem ptazow, ktore z natury podatne
sa za zmiany $rodowiska swojego funkcjonowania. Zmiana uzytkowania terenow
wplywajaca na hydrologi¢ tych terenow, przerywanie powiazan i zaburzanie ushug
ekosystemowych, hatas, drgania i zanieczyszczenia powietrza zwigzane z budowa
oraz pozniejszym funkcjonowaniem obiektow, w tym takze konieczno$¢ dojazdu
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do nich — wszystkie te czynniki moga niekorzystnie wptynaé na stan siedlisk, ktore
otoczone zostaty ochrona.

Stworzenie mozliwosci prawnej na rozwdj przestrzenny gminy w ujeciu iloscio-
wym na tych terenach moze zosta¢ faktycznie wykorzystane przez spoteczenstwo
czego dowodzi analiza demograficzna tego terenu. Na przestrzeni 8 lat obreby znaj-
dujace si¢ najblizej Wroctawia znaczaco zwigkszyty liczbe mieszkancow, a tendencja
ta w dalszym ciggu nie zwalnia. Ponizej zaprezentowano zmiang liczby mieszkancow
w ujeciu wzglednym i bezwzglednym (rys. 4).

Analiza uwarunkowan demograficznych dowodzi bardzo dynamicznych zmian.
Do najludniejszych miejscowosci nalezy Dhugoteka, Kietczow, Wilczyce, Brzezia
Laka, Szczodre i Mirkow. Jednak duzo bardziej charakterystyczna dla proceséw
suburbanizacyjnych jest wzgledna zmiana liczby ludnosci. Najwigkszy, bo ponad
2,5-krotny przyrost ludno$ci zanotowano w obrgbie Bakow. We wsi Kietczow ponad
2-krotny co daje ponad 2100 nowych mieszkancow.
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Rys. 4. Zmiany demograficzne w gminie Diugot¢ka
Fig. 4. Demographical changes in Dtugot¢ka municipality
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Zmiany demograficzne moga by¢ czasem tlumaczone nowym stylem zycia i
wigkszym przyrostem naturalnym. Chcac jednak dowiesé, iz zmiany te wynikaja z
naptywu nowych mieszkancéw, skorzystano z rejestru wydanych decyzji pozwolen
na budowe w powiecie wroctawskim (rys. 5). Dzigki temu mozliwe jest przesledzenie
aktywnosci inwestycyjnej w kazdym z obrebow na przestrzeni lat. Dla petniejszego
obrazu i zrozumienia zjawiska w przypadku pozwolen na budynki wielolokalowe
przyjeto zasade, iz jeden lokal, na ktory wydano decyzje liczony jest jako jedno po-
zwolenie na budowe. Pozwoli to okresli¢ ilos¢ gospodarstw domowych a co za tym
idzie oszacowac ilos¢ nowych mieszkancow. W okresie od roku 2004 do 2012 roku
wydano 3981 pozwolen na budoweg budynkow mieszkalnych. Najwigcej z nich, bo az
1583 wydano dla obrebu Kielczéw, natomiast kolejnym obrgbem pod wzgledem ilosci
wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe byty Wilczyce. Dla niektorych obrebow
wydano takich decyzji zaledwie kilka lub kilkanascie.
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Rys. 5. Liczba wydanych pozwolen na budow¢ w gminie Diugoteka w latach 2004-2012
Fig. 5. Number of building-permits in the municipality of Dtugoteka in 2004-2012

Analizujac powyzszy wykres wyraznie wyrdznia si¢ rok 2007. Tylko w tym
roku wydano 1037 decyzji o pozwoleniu na budowe domu mieszkalnego. Przyczyn
takiej duzej ro6znicy z rokiem poprzednim mozna dopatrywa¢ w ogolno§wiatowej
dobrej koniunkturze oraz zwigzanym z tym entuzjastycznym podej$ciu deweloperow.
W roku 2008 i 2009 wida¢ wyrazny redukcje tego trendu. Zwigzane moze to by¢
z panujacym na $wiecie kryzysem ekonomicznym i niestabilng sytuacja finansowa
zaréwno deweloperdw jak i 0s6b prywatnych. Od roku 2010 obserwuje si¢ przy tym
ponowng tendencj¢ wzrostowa. I tak, w okresie stycznia do pazdziernika 2012 roku
wydano juz 520 decyzji. Analizie podda¢ nalezy réwniez rozktad wydanych decyzji
pomiedzy poszczegolne obreby. Najwigkszym zainteresowaniem deweloperow jak i
inwestorow prywatnych ciesza si¢ miejscowosci najlepiej skomunikowane z Wrocta-
wiem. Istotng role odgrywa droga ekspresowa S8, planowana wschodnia obwodnica
Wroclawia. Rowniez miejscowosci gorzej skomunikowane z Wroctawiem, ale lezace
blisko jego granicy wykazujg wyzszy stopien wydawanych decyzji. W lipcu 2010
roku przeprowadzono Analiz¢ aktualno$ci miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego terenéw w gminie Diugoleka. Wedtug tego dokumentu od roku 2003
Rada Gminy uchwalila w sumie 40 miejscowych plandéw zagospodarowania dla
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obrebow wsi potozonych w granicach Gminy Dtugoteka, oraz kilkadziesiat zmian
tych planow, z przeznaczeniem pod rdznego rodzaju inwestycje. Obszar objety w/w
opracowaniem pokrywa okoto 98% calej powierzchni gminy. Wtadze gminy przyje-
ly zasade, ze docelowo caty obszar gminy zostanie pokryty planami miejscowymi.
Obecnie tylko jeden obreb — Losice — nie posiada planu miejscowego. Od 2006 roku
ztozono 559 wnioskow o sporzadzenie MPZP. Swiadczy to o bardzo duzym ruchu i
zainteresowaniu inwestycyjnym. W celu tatwego i szybkiego wydawania pozwolen
na budowe gmina ciagle aktualizuje plany oraz uchwala nowe.

WNIOSKI

Gmina Dlugoteka jest obecnie w bardzo korzystnej sytuacji z punktu widzenia
jej rozwoju. Cechuje sie wystepowaniem obszaréw cennych przyrodniczo, gleb o
wysokiej przydatnos$ci rolniczej, ale pojawiaja si¢ takze nowe czynniki wplywajace
na podniesienie standardu zycia mieszkancow, jak np. rozbudowa sieci transportowe;.
Niestety analiza prowadzonej polityki przestrzennej wskazuje, ze gmina swoj rozwoj
oprze¢ zamierza gtdownie na rozbudowie typowej zabudowy podmiejskiej, tworzac
tzw. sypialnie miasta w postaci osiedli domow jednorodzinnych czy centréw przemy-
stowo-ustugowych wokoét weztéw autostradowych. W prowadzonej polityce trudno
doszuka¢ si¢ takich rozwigzan projektowych, ktore zapewnityby bezpieczenstwo
cennym zasobom naturalnym, takim jak siedliska roslin, zwierzat czy zyzne gleby.
Wyznaczenie stref Natura 2000 nie powoduje w tym przypadku ograniczen inwe-
stycyjnych w ich granicach. Skutkowac¢ moze to negatywng ingerencja w naturalne
siedliska i powigzania ekologiczne. W gminie do kilkunastu lat zauwazalny jest proces
suburbanizacji, jednak polityka przestrzenna zamiast regulowac ten proces, jest coraz
bardziej liberalna i umozliwia realizacj¢ indywidualnych planéw inwestoréw, czego
dowodza prace nad nowg wersja SUIKZP.
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