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Obecne uwarunkowania prawne oraz dotychczasowa
praktyka sporzgdzania opracowan planistycznych na
terenach obszaréw metropolitalnych przyczynity sie do
niedostatecznie kontrolowanego procesu dezurbanizacji.
Jego negatywne skutki dotyczg w gidownie |
szczegolnosci terenow wiejskich 9 gmin Powiatu
Wroctawskiego.

Uchwalone  studia  uwarunkowan |  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego umozliwiajg obecnie
zabudowe, ktora wielokrotnie przewyzsza popyt oraz
racjonalne zapotrzebowanie.



O co chodzi?

Chcemy zidentyflkowaC przyczyny prawne |
planistyczne nadpodazy terenow pod zabudowe.
WskazaC, ze zmiennosC cen  gruntow
niezabudowanych, zalezna od przeznaczenia
terenu, negatywne oddziatuje nie tylko na obecne
zagospodarowanie przestrzenne, ale tez na
potencjalne kierunki okreslonych prawnie dziatan
naprawczych oraz usprawniajgcych procesy
szacowania wartosci nieruchomosci.
Opracowanie konczg wnioski I propozycje zmian
Istniejgce] sytuacii.



Problematyke metropolitalng dostrzezono W
najwazniejszych dokumentach strategicznych:
Diugookresowe] Strategii Rozwoju Kraju Polska 2030,
Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030 (KPZK 2030) 1 w Krajowe] Strategii Rozwoju
Regionalnego 2010 — 2020: Regiony, miasta, obszary
wiejskie.

Nie oznacza to rozwigzanie Iub zapewnienie
prawidtowego rozwoju miast oraz ich obszarow
oddziatywania.



,Zlelona ksiega dotyczgca obszarow metropolitalnych”
[1] mowi ,...Obszary metropolitalne sg jednoczesnie
najwazniejszymi osrodkami gospodarczymi, haukowymi,
kulturalnymi, administracyjnymi 1 politycznymi na
swiecie. To wifasnie w Ich obrebie dokonuje sie
najwiekszy rozwqoj innowacyjnosci | kreatywnosci.
Widoczne jest to na podstawie takich wskaznikow jak
wysokosC PKB na mieszkanca...”.

[1] Dokument do konsultacji ,Zielona ksiega dot. obszarow

metropolitalnych”, Ministerstwa Administracji i Cyfryzacji — M. Boni,
Warszawa 04.2012, s. 5.



Polityka regionalna Unil Europejskiej (UE) na lata 2014 -
2020 odchodzi od modelu zarzadzania sektorowego na
rzecz podejscia zintegrowanego | terytorialnego,
preferujgc znaczenie obszarow miejskich dla rozwoju.

Ktadzie nacisk, aby planowanie przestrzenne w sposob
spojny, hierarchicznie uporzgdkowany oraz powigzany z
zasadami finansowania (budzetem), co umozliwia
zbilansowanie dziatan realizacyjnych, ich ptynne
monitorowanie | korygowanie.



Wskazuje tez posrednio, ze Ministerstwo Rozwoju

Regionalnego z duzym opdznieniem pracuje nad

Krajowg Politykg Miejskg, w celu:

- poprawy efektywnosci interwencji publicznej,

- koordynacji polityk sektorowych, oraz

- rozwigzania kluczowych probleméw miast, dla
realizacji celow rozwojowych kraju.

Wynika z tego, ze kilka lat od podpisaniu: Karty Lipskie]
(w maju 2007 roku), Deklaracji z Marsylii (11.2008) |
Toledo (06.2010), polskie wiadze nie sformutowaty
skutecznych mechanizmow prawno — wykonawczych dla
efektywnego wdrozenia oraz monitorowania rozwoju
przestrzennego miast | ich obszarow metropolitalnych.




W  Polsce przy wezszym  zakresie  dziatan
planistycznych, niewystarczajgcym wsparciu zbyt czesto
zmienianych przepisdw prawa, oraz stabym powigzaniu
planowania przestrzennego z zasadami finansowania,
trudnie; skutecznie wprowadzac zasady
Zrownowazonego rozwoju.

Planisci nie majg jasnosci, czy majg dziatac w ramach:
obszarow  metropolitalnych,  miejskich  obszarow
funkcjonalnych osrodka wojewodzkiego, aglomeracii,
obszarow funkcjonalnych, czy moze Zintegrowanych
Inwestycji Terytorialnych (nowy pomyst wtadz na sposob
filnansowego  wsparcia rozwoju  zurbanizowanych
terenow miast | ich okolic).



Skutecznos¢ dziatan  planistycznych zalezy od
dostosowania struktur administracyjnych do zasiegu
obszarow metropolitalnych.

Niedostatek takich struktur 1 zbyt szeroki zakres
swobody planistyczne] gmin, przy braku
odpowiedzialnosci administracyjnej oraz karnej wobec jej
przedstawicieli za btedy w dziataniach przestrzennych,
nawarstwiajg negatywne skutki w rozwoju miast 1 ich
okolic.

W takich warunkach planowanie przestrzenne ma
niewiele wspolnego z racjonalng | wilasciwie pojeta
politykg zrownowazonego rozwoju, zgodng z art. 3 ust.
50 ustawy Prawo ochrony srodowiska. [2]

|2] Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. z 2013 roku poz. 1232 ze zmianami), s. 7.



Wroctawski Obszar Metropolitalny
w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.



Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Dolnoslgskiego - Perspektywa 2020 [3] (PZPWD - 2020)
okreslit obszar Wroctawskiego Obszaru Metropolitalnego
(WOM) zawiera 27 gmin.

Trzy z nich to gminy miejskie (Wroctaw, Ofawa,
Olesnica), 9 miejsko — wiejskie, 15 - wiejskie.

tgczna powierzchnia tych gmin wynosi 3797 km-Z.
Wedtug danych GUS na ich obszarze mieszkaty w 2013
roku 1022732 osoby w tym 782733 w miastach

(633802 we Wroctawiu) | 239999 na terenach wsi. [4]

3] ,Plan  Zagospodarowania  Przestrzennego  Wojewoddztwa
Dolnoslgskiego - Perspektywa 20207, przyjety uchwatg nr
XLVI/1622/2014 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslgskiego z dnia 27
marca 2014 roku, rys. 10 str. 48.

4] Urzad Statystyczny ~ we Wroctawiu, 02.03.2015,

http://wroclaw.stat.gov.pl/dane-o-wojewodztwie/powiaty-
1541/informacje-o-powiatach-2013-1604/, (obliczenia autoréw).



RYSUNEK 10: Wstepna delimitacja Wroctawskiego Obszaru Metropolitalnego oraz miejskich obszarow

funkcjonalnych osrodkéw regionalnych

OZNACZENIA:

Rdzenie miejskich obszarow funkcjonalnych

Strefy zewnetrzne miejskich obszarow
funkcjonalnych:

Wroctawski Obszar Metropolitalny
Legnicki obszar funkcjonalny
Watbrzyski obszar funkcjonalny
Jeleniogorski obszar funkcjonalny
OZNACZENIA DODATKOWE:
1 granice wojewodztwa

; granica powiatow

granica gmin

Wroctaw - stolica wojewodztwa

siedziby powiatow

Fragment str. 48 Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Dolnoslgskiego



WOM zawiera gminy z 8 powiatow (olesnickiego,
otawskiego, strzelinskiego, sredzkiego, trzebnickiego,
wotowskiego, miejskiego | ziemskiego wroctawskiego)
| 3797 km? terenow, z ktorych:

- 293 km? zajmuje Wroctaw,

- 286,5 km? inne miasta,

- 3217,5 km? gminy wiejskie.

Powiat wroctawski zajmuje ponizej 1/3 powierzchni WOM



Przeznaczenie obszarow
w Powiecie Wroctawskim



Wedlug danych statystycznych Gtownego Urzedu
Statystycznego (GUS) z 2013 roku na 1118 km? terenow
wiejskich  Powiatu  Wroctawskiego  zamieszkiwato
127896 mieszkancow.

Daje to przecietng gestos¢ zaludnienia niemal 114 osob
na km?. [5]

Wielkosc¢ ta jest ponad 3 razy mniejsza niz na terenach
3 miast powiatu (okoto 360 osob/km?) I niemal 19 razy
nizsza niz we Wroctawiu (2163).

|5] Urzad Statystyczny we Wroctawiu, 27.04.2015,

http://stat.gov.pl/vademecum/vademecum_dolnoslaskie/portrety powiat
ow/powiat_wroclawski.pdf



Pomijajgc walory tadu przestrzennego oraz krajobrazu,
tereny wiejskie w ramach WOM powinny byC chronione
ze wzgledu na zasady zrownowazonego rozwoju, klasy
bonitacyjne gruntow | wyzszej wydajnosci gospodarke
rolng, co wynika m. i. z dobrych warunkow klimatycznych.
,+Analiza rynku nieruchomosci w Powiecie Wroctawskim”
6] wskazuje, ze przyznanie gminom suwerennosci i
niemal wytgcznosci uprawnien z zakresu gospodarki
przestrzennej (zadanie wtasne - art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 samorzgdzie gminnym [7]), doprowadzito do zle
kontrolowanej, rabunkowej gospodarki przestrzenia.

|6] ,Analiza rynku nieruchomosci w Powiecie Wroctawskim”, T. Lasota,
L. Stanek, Wroctaw, 15.07.2013.

| /] Ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzagdzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. z 3013 roku poz. 593 ze zmiang), s. 4 (Dz.U.2015.1515).



Analize przeprowadzono w oparciu o0 obowigzujgce
studia uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin (Studia), obejmujgce caty powiat.
Art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym mowi ze ustalenia studium sg wigzgce
dla organow gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych, decydujgc o0 przeznaczeniu terenow.
Nawet gdy na niektorych  obszarach  brak
obowigzujgcych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego (MPZP), gdyz w takich sytuacjach przy
okresleniu wartosci nieruchomosci przesgdza o
przeznaczeniu art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami [8].

|8] Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz.U.z 2014 r. poz. 518 ze zm.), s. 55 (Dz.U.2014.518).



Uchwalone w  Powiecie @ Wroctawskim  studia
uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin przeznaczyty pod zabudowe
mieszkaniowg (jako dominujgcg) na dzien 15.07.2013
roku 1/426,4/59 ha terendw, w tym 6001,2832 ha
geodezyjnie oznaczonych jako zabudowanych.

W sumie na obszarach wiejskich pozostato do zabudowy
10868,1941 ha terendw niezabudowanych. [6]



Przyjmujac ze na

tych terenach powstanie zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach o powierzchni
1000 m?, mozna na nich bedzie wybudowacC 108682

domy.
Zaktadajgc iz w ka

zdym domoéw zamieszka 4-osobowa

rodzina, daje to 434727 mieszkancow.
Czyli wkadze konkurujgcych ze sobg 9 gmin przeznaczyty

tereny pod nowg
terenach niezabuc
okoto 70 % obecne]

zabudowe jednorodzinng (tylko na
owanych), umozliwiajgc zasiedlenie
populacji Wroctawia.

Lub zatozyty ponac
wiejskich powiatu.

400 % wzrost ludnosci na terenach



Powierzchnia dostepna pod zabudowe mieszkaniowg
jest jednak znacznie wieksza.

Nie uwzglednia mozliwosci dogeszczenia budynkami
mieszkalnymi terenow juz czesciowo zabudowanych,
oraz przeznaczonych pod.

- Inne przeznaczenia (np. ustugowe) z dopuszczalng
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,

- zabudowe zagrodowa,

- mieszkalnictwo wielorodzinne.



Sumujagc, na terenach gmin Powiatu Wroctawskiego,
(stanowigcych mniej niz 30 % obszaru WOM), mozna
wybudowac domy dla mieszkancow o liczbie populacji
rownej Wroctawiowi.

W zabudowie nieefektywnej, rozproszonej, 0 matym
zageszczeniu, trudniejszym uzbrojeniu, w wiekszosci na
gruntach najbardziej produktywnych rolniczo.
Opracowanie bedace zrodtem danych analitycznych [6]
opiera sie na Studiach, ktoére uchwalito 9 rad gmin
Powiatu  Wroctawskiego w  latach  2005-2012.
Przeznaczyty one tez sumarycznie zbyt duze obszary na
Inne tereny pod zabudowe oraz zagospodarowanie:

- aktywnosci gospodarcze] (9195,4563 ha, ktore w
2013 roku wykorzystano w 18%), oraz

- ustug (0o tacznej powierzchni 2560,6574 ha,
wykorzystane w 26 %).




Analiza zawartosci
studiow uwarunkowan
| kKierunkow przestrzennego
zagospodarowania gmin
Powiatu Wroctawskiego



Analiza Studiow Powiatu Wroctawskiego wskazuje na
Inne stabe strony opracowan planistycznych, utrudniajgc
lub niepotrzebnie znieksztatcajgc ich interpretacje. S3 to:
1. Sporzgdzanie studiow na niekartometrycznych
podktadach mapowych (zapis § 5 ust. 1 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury) [9] powoduje problemy z
interpretacjg Studiow przy sporzadzaniu miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego oraz przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy 1 ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Nie pozawala na precyzyjny odczyt granic dziatek |
terendw, a zeskanowany obraz Studium czesto nie
mozna wpasowac w istniejgcg mape ewidencji gruntow.

|9] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku

w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U.2004.118.1233), s. 2.



2. Oznaczanie granic jednostek funkcjonalnych grubag
kreskg. Przy duzych skalach Studiow nie pozwala to na
ich jednoznacznie zdefiniowanie. Niepotrzebnie utrudnia
dopasowanie jednostek funkcjonalnych do granic
wtasnosci nieruchomosci.

3. Niejednolite 1 niejednoznacznie oznaczanie terenow
istniejgcych | projektowanych drog. Czesto szerokosci
drog nie odpowiadajg przypisanym im klasom [10] |
odbiegajg od lokalizacji w terenie (przecinajgc granice
dziatek zabudowanych lub przebiegajgc zbyt blisko).

[10] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 marca 1999 roku

w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi
publiczne i ich usytuowanie (Dz.U.1999.43.430), § 718, s. 3-4.



4. Wykonywanie Studiow poszczegolnych gmin wedtug
roznych standardow oraz sposobow definiowania
| O0znaczania przeznaczen terenow, w tym ich
funkcjonalnego tgczenia.

Nie pozawala to w nastepstwie prawidtowo okresliC |
zbilansowac przeznaczenia.

5. Brak ujednoliconego sposobu okreslania 1 oznaczania
elementow oraz obszarow szczegolnych, w tym
chronionych.

Np. tylko w niektorych Studiach (Czernica 1 Siechnice)
wydzielono tereny ekologiczne.



Przyczyn tych niedostatkow nalezy upatrywac w:

« wadliwych Ilub nieprecyzyjnych przepisach prawa
(dotyczy wszystkich punktow powyzej);

 niewtasciwe] hierarchii  systemu  planowania
przestrzennego (wadliwe monitorowanie oraz nadzor
nad procesami zmian przestrzennych na istniejgcych 3
poziomach zarzadzania | niemal ich brak dla obszarow
metropolitalnych);

* niedostosowaniu struktur administracyjnych do
problemow rozwoju przestrzennego (ich brak na
poziomie obszaru metropolitalnego |1 nie nadanie
kompetencji planistycznych administracji powiatowe).



Analiza rejestru cen i wartosci
w katastrze nieruchomosci



Powiatowy Zaktad Katastralny we Wroctawiu udostepnit
dla obszarow 9 gmin dane o cenach | wartosciach z
ponad 35000 transakcji nieruchomosci w okresie od

2001 do marca 2013 roku.

W pierwszym etapie analizy [6] przeksztatcono pozycje

W NOWY rejestr.
W  procesie tym scalono wszystkie elementy

nojedynczych transakcji, wyliczajac przypadajgce na nie
powierzchnie gruntow: rolnych, terenéw zabudowanych,
asow I innych.




Scalenie wykonano wedtug nastepujgcej procedury:

1. Wyszukano wszystkie elementy sktadajgce sie na
transakcje: dziatki i udziaty w nich, budynki, udziaty w
budynkach oraz lokale.

2. Na podstawie zapisow w uwagach I analizy uzytkow
w dziatkach, dla kazdej transakcji ustalono powierzchnie
gruntow terenow: mieszkaniowych, drog, ustug, rolnych
zabudowanych oraz niezabudowanych i innych.

3. Na podstawie wpisow w uwagach ustalono
przeznaczenia terenu w MPZP.

Z transakcji wybrano tylko okreslone jako rynkowe, czyli
dokonane w trybie ,wolny rynek” lub ,przetarg”.



Brak danych o budynkach i lokalach nie pozwolit
wykona¢ analizy transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi, ktorych wartos¢ to prawdopodobnie
ponad 80 % wartosci nieruchomosci.

Bez uwzglednienia oszacowania wartosci budynkow |
budowli nie jest mozliwe wykonanie petnej analizy
ekonomiczne] skutkow dziatan planistycznych.



Analiza zmiennosci cen gruntow w zaleznosci
od przeznaczeniaterenu



Dla okreslenia przeznaczen terenow pod inwestycje w
Studiach i MPZP duzg gole gra zmieniajgca sie wartosc
cen gruntow nie zabudowanych.

Szacuje sie je na mniej niz 20 % wartosci nieruchomosci
W powiecle.

Zalezy ona od wielu czynnikow, na ktore w wiekszosci
przypadkow majg wptyw wiladze samorzgdowe, przez
planowanie | zagospodarowanie przestrzenne.

Gitownie przez strategiczne zbilansowanie podazy -
popytu na aktualne potrzeby terenowe.

Analiza [6] wskazata na zmiennosci cen gruntow w
latach  2001-2012 w gminach, zalezacg od
przeznaczenia terenow.



Wykonano jg w oparciu o podziat na 4 grupy gruntow:

1) rolne przeznaczone pod uprawy,

2) rolne z planowang zmiang przeznaczenia lub
szczegolnie cenne,

3) przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe,

4) przeznaczone pod dziatalnos¢ gospodarczg | ustugi.

Zwektoryzowane rysunki Studidbw nie pozwolity, w
zestawieniu z numeryczng mapg ewidencyjng, dokonac
weryfikacji niektorych oznaczen nieruchomosci
dokonanych przez operatora rejestru cen. Powodem jest
nie wyodrebnienie w niektorych gminach gruntow pod:

- zabudowe zagrodowa,

- zabudowe mieszkaniowo - ustugowa,

- zabudowe letniskowa,

- ustugi krajobrazowe.



Mapy rozkiadu cen gruntow w skali
Powiatu Wroctawskiego



Analiza [6] przedstawia na rysunkach 73-76 rozktady cen
gruntow o roznym przeznaczeniu. Wynika z nich, ze
intensywnos¢ odnotowanych transakcji, ich rozkiad
przestrzenny | uzyskiwane ceny, sg czesto na terenach
wiejskich, przyleglych do granic administracyjnych
Wroctawia wyzsze, niz w miastach. Najogodlniej uymujac:
* najwyzsze ceny gruntow rolnych wystgpity w gminach:
Kobierzyce, Zorawina, Siechnice oraz Katy Wroctawskie,
* najnizsze ceny gruntow rolnych odnotowano w
gminach: Jordanéw Slaski, Czernica oraz Mietkow,
 najwiecej lokat w grunty rolne odnotowano w gminach:
Kobierzyce, Katy Wroctawskie, Zorawina i Diugoteka,

* najdrozsze tereny mieszkaniowe wystgpity w gminach
Kobierzyce, Siechnice oraz Diugoteka,

* Najwyzsze ceny terenow aktywnosci gospodarcze;
cechuja gminy: Katy Wroctawskie | Kobierzyce.



Ceny gruntow w gminie Siechnice (cele
mieszkaniowe)
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Rys. 26. Wykres zmiany cen transakcyjnych w miescie Siechnice dla gruntéw
oznaczonych jako mieszkaniowe budownictwo jednorodzinne.



W analizie przedstawiono wykresy cen gruntow o
roznych przeznaczeniach i dla wszystkich gmin powiatu
(w sposob podobny jak dla cen terenow mieszkaniowych
w Gminie Siechnice).

Zwracam uwage na krzywe uktadu cen srednich.
Zarowno ich uktad, przydatny dla badania trendu zmian
cen w czasie na zdefiniowanym rynku, jak I
sformutowanie opisujgcego go wzoru, pozwala tatwo
okreslic parametryczny wzrost lub spadek cen w oparciu
o wartosci rynkowe.

Stanowi zatem zrodto do badania lokalnego rynku
nieruchomosci, oraz jest wytyczng dla wyceniajgcych
wartosci rzeczoznawcow majgtkowych | posrednikow w
obrocie nieruchomosciami.



Podsumowanie



1. Analiza rejestru cen i wartosci nieruchomosci.
Rejestr prowadzony jest zgodnie z obowigzujgcym
rozporzgdzeniem o ewidencji gruntow i budynkow.
Negatywng jego strong jest brak wpisu przy kazdej
transakcji obowigzujgcego przeznaczenia terenu (MPZP,
przy jego braku - Studium albo decyzje lokalizacyjne) oraz
niedostatek petnych danych o sktadowych nieruchomosci.

2. Automatyzacja procesu analiz.

Proces prowadzania analiz obrotu gruntami dla gmin |
powiatu mozna zautomatyzowac od momentu weryfikacji
rejestru cen, lub wyboru nieruchomosci reprezentatywnych
Po zatozeniu petnej ewidencji budynkow i lokali, proces
analiz mozna poszerzyc o obrot lokalami oraz budynkami.
Obecnie analiza taka bytaby zbyt uproszczona oraz mato
przydatna wtadzom gminy i| rzeczoznawcom majgtkowym.



3. Sporzadzanie Studiow uwarunkowan | kierunkow
przestrzennego zagospodarowania gmin.

Wszystkie gminy Powiatu Wroctawskiego posiadaty w
2012 roku aktualne Studia.

Duza ilos¢ odnotowanych cen transakcyjnych gruntow
rolnych znaczgco odbiega od srednich. Przypuszczalnie
ich kupujgcy mieli wglad w planowane ustalenia Studiow
| przeprowadzali transakcje w oparciu 0 opracowania
jeszcze nie uchwalone.

Prowadzenie prawidtowe] gospodarki nieruchomosciami
wymaga posiadania przez starostwo zwektoryzowanych
MPZP (Studiow). Wprowadzenie informacji z MPZP lub
Studium o przeznaczeniu jest mozliwe dla kazdej dziaiki
ewidencyjne] w formie informacji dodatkowe.

Usprawnito proces wprowadzaniadanych transakcyjnych
| umozliwi pozniejsze analizy przestrzenne.



Standaryzacji oraz ujednolicenia wymaga sposob
definiowania przeznaczen | oznaczen trenéw w
studiach uwarunkowan | kierunkéw przestrzennego
zagospodarowania gmin.

4. Ewidencyjna mapa numeryczna.

Wymagane jest wprowadzenie poprawek w mapach
ewidencyjnych, gdyz granice dziatek | konturow uzytkow
zawierajg nieokreslone enklawy terenowe.

Ich Istnienie utrudnia analizy przestrzenne oraz
precyzyjne ustalenie przeznaczen gruntow.



5. Analizy przestrzenne.

Analizy przestrzenne wykonano wykorzystujgc program
MAPINFO w.10.

Opracowano system mikrokomputerowy do analiz
numerycznych danych ewidencyjnych oraz rejestru cen |
wartosci nieruchomosci. Analizy przestrzenne dla gmin
(bez wektoryzacji Studiow) mozna wykonac¢ obecnie.
Nie liczgc okresu na sporzgdzenie odpowiedniego
sprawozdania, wymagac to bedzie okoto tygodnia pracy.
Najwiece| czasu zajmuje wektoryzacja Studiow.

Analizy wykonane bez kontroli przeznaczenia terenow w
Studium mogg dac¢ poprawne wyniki tylko w przypadku
petnego, rzetelnego oznaczania wszystkich przeznaczen
terenow w danych transakcyjnych.



WniosKki



1. Zmienic § 5 wust. 1 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury [9], aby przybrat tresC. Projekt rysunku
studium sporzgdza sie na pomniejszone] kopii mapy
zasadniczej, lub na mapie ewidencji gruntow | budynkow
w skali od 1:5.000 do 1:10.000.

2. Wprowadzi¢ do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
9] zalgcznik nr 1 ,Podstawowe barwne oznaczenia
graficzne 1 literowe dotyczgce przeznaczenia terenow,
ktore nalezy stosowac na projekcie kierunkow w studium
uwarunkowan | Kierunkow przestrzennego
zagospodarowania gminy” (na wzor zatgcznika nr 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).
3. ZmieniC hierarchie | strukture planowania,
wprowadzajgc  zagospodarowanie  przestrzenne W
kompetencje samorzadow powiatowych.



4. Zmieni¢ strukture administracyjna kraju,
wprowadzajac jg na poziomie obszaru metropolitalnego.
5. UjednoliciC sposob oznaczen terenow | symbolike
Zapisow studiow uwarunkowan i Kierunkow
przestrzennego zagospodarowania gmin na terenach
obszaru metropolitalnego.

6. Wprowadzi¢ informacje o przeznaczeniu w MPZP lub
Studium dla kazde] dziatki ewidencyjnej, np. w formie
Informacji dodatkowe.

/. ZwektoryzowacC =zatgczniki graficzne do planow
miejscowych, a w przypadku ich braku — rysunki studiow
uwarunkowan | Kierunkow przestrzennego
zagospodarowania gmin.



8. ZatozycC petng ewidencje nieruchomosci
zabudowanych budynkow 1 lokali celem uruchomienia
procesu analiz ksztaltowania sie ich cen oraz wartosci.

9. ZweryfikowaC  tresci map ewidencyjnych,
wprowadzajgc poprawki w uksztattowaniu granic dziatek
| konturow uzytkow, z eliminacjg enklaw terenowych.
Celem |jest utatwienie analiz przestrzennych, oraz
precyzyjne ustalanie przeznaczen terenow.



Pozostaje aspekt tadu przestrzennego.

Pomijajgc fakt, ze uzbrojenie skoncentrowane]
zabudowy Jest tansze (mniejsza dtugosC sieci drog |
mediow Iinfrastruktury technicznej), warto popatrzeC na
atrakcyjnosc¢ wizualng miast | wsi.

Moze to mieC duze znaczenie dla rozwoju oraz
dochodow z turystyki.

Duzo i dlugo by o tym nalezato mowic i pisac.

Ponizej 2 przyktady:

- zwarta, jednolita zabudowa wsi Prstice koto Brna,

- rozproszona, chaotyczna zabudowa wsi Nowa Wies
Wroctawska — Ggdow pod Wroctawiem.

Cytujgc W. Wysockiego

,..NUty wolg tanczyc¢ solo,

lecz to pachnie samowolg

| to chor najlepie| brzmi...”



Google earth

Data uzyskania obrazu:10/4/2013° 49206:57:80:N: 16228:28:42:E wys. 290/m! wysokos¢ punktuiwidzenia® '1.45km

Prstice 13 km na potudniowy zachdd od centrum Brna (Czechy).
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Data‘uzyskania obrazu: 4/1/2009 51202!45:31¢ N/ *16°54!40184 E wys! 130im’ . wysokos¢ punktu widzenia 1.84 km

Nowa Wies Wroctawska — Gadow, 14 km na potudniowy zachod od centrum Wroctawia.
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