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ABSTRACT: Polish cities and their suburban zones are constantly changing. The process of suburbanization
along borders of polish cities has been started since the beginning of 90s. On the one hand suburbaniza-
tion could be considered as an uncontrolled process but on the other side there are several points against
such a statement. One of them is the fact that suburbanization is an effect of spatial decisions made by local
authorities. The following article examines housing decisions from local spatial management plans which
were adopted by five municipalities located in Wroclaw district: Kobierzyce, Katy Wroctawskie, Czernica,
Siechnice and Dlugoteka. Planned housing development were compared to existing housing development in
spatial and statistical context. The results let answer the question if the municipalities support suburbaniza-
tion process consciously by their spatial decisions.
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Wprowadzenie

Miasta oddzialuja na tereny przylegajace do ich granic, tworzac strefy podmiejskie
(Banski 2008), w ktérych dochodzi do przeksztalcen uzytkowania ziemi oraz przemian
cech spoleczno-gospodarczych (Gonda-Soroczyriska 2009). Z procesem ksztaltowania
sie stref podmiejskich wiaze sie bezposrednio zjawisko suburbanizacji, stanowiace
przedmiot zainteresowania wielu badaczy (m.in. Baginski 2011, Forsyth, Crewe 2009,
Heffner 2011, Maciejuk 2011, March, Sauri 2010, Mason, Nigmatullina 2011, Runge
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2011). Rozwazana jest ona na kilku plaszczyznach, m.in. socjologicznej, demogra-
ficznej czy tez przestrzennej. W kontekscie niniejszej pracy warto jednak zwrécic¢
szczegblna uwage na ten ostatni aspekt. Zdaniem Paryska (2008) oraz Kaczmarka
(2008) suburbanizacja w wymiarze przestrzennym oznacza nic innego jak nagly wzrost
intensywno$ci zagospodarowania w strefach podmiejskich. Zathey (2005) uwaza, ze
w procesie suburbanizacji uczestniczy trzech aktoréw, a mianowicie: inwestorzy in-
dywidualni, jednostki samorzadu terytorialnego (gminy) oraz deweloperzy. Ci pierwsi
kieruja sie najczesciej checia posiadania wolnostojacego domu jednorodzinnego,
potrzeba poprawy warunkéw mieszkaniowych czy tez wzgledami ekonomicznymi
zwigzanymi z nizszymi cenami nieruchomosci. Jednostki samorzadu terytorialnego
»odpowiedzialne sg” za sterowanie procesami suburbanizacyjnymi za pomoca dostep-
nych narzedzi planistycznych, czyli studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego, a przede wszystkim miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Deweloperzy natomiast realizuja inwestycje mieszkaniowe. Wszyscy
»aktorzy” suburbanizacji czerpia z niej okreslone korzysci. Inwestorzy indywidualni
zaspokajaja swoje potrzeby, jednostki samorzadu terytorialnego otrzymuja wyzsze
wplywy z podatkéw i oplat lokalnych, a deweloperzy osiagaja zyski ze sprzedazy
mieszkan. Rozw6j mieszkalnictwa stymuluje dodatkowo lokowanie innych funkcji,
chociazby ustug komercyjnych czy aktywnosci gospodarczych. Wiaze sie to bezposred-
nio z ,kreowaniem wielofunkcyjnosci obszaréw w strefie podmiejskiej (por. m.in. Glaz
2008, Warczewska, Przybyta 2012). Nalezy jednak podkresli¢ fakt, ze niekontrolowana
suburbanizacja przyczynia sie do nasilania chaosu oraz konfliktéw przestrzennych
w strefie podmiejskiej (Ciok 2011). Procesami suburbanizacyjnymi mozna sterowac
za pomoca zapiséw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Usta-
lenia planéw miejscowych ograniczaja suburbanizacje lub tez pozwalaja na nasilanie
sie tego zjawiska (Heldak 2010). W niniejszej pracy podjeto problematyke zalezno$ci
pomiedzy zapisami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego a zjawi-
skiem suburbanizacji w strefie podmiejskiej Wroclawia. Rozwazania zostaly poparte
wynikami badan empirycznych, przeprowadzonych w wybranych jednostkach po-
dzialu terytorialnego.

Cel, obszar i metody badan

Celem pracy jest ukazanie wplywu zapiséw miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na perspektywiczny rozwéj poludniowej i wschodniej czesci strefy
podmiejskiej Wroctawia. W pracy przedstawiono aktualny i planowany stan zabudowy
mieszkaniowej dla pigciu gmin powiatu wroclawskiego, a mianowicie: Diugoteki, Czer-
nicy, Katéw Wroclawskich, Kobierzyc oraz Siechnic. Wybér gmin byt uwarunkowany
przede wszystkim dostepem do danych zrédtowych. Gminy te, sposréd wszystkich
jednostek przylegajacych do granicy administracyjnej Wroctawia, charakteryzuja
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si¢ ponad 90-procentowym pokryciem miejscowymi planami zagospodarowanial.

Pozwolilo to na wyznaczenie praktycznie catkowitego zasiegu planowanej zabudowy
mieszkaniowej. Dodatkowo na dobér jednostek stanowiacych obszar badan miat réw-
niez wplyw fakt, iz tworzace go gminy wskazywano w literaturze przedmiotu jako te,
w ktérych procesy suburbanizacyjne w kontekscie calej strefy podmiejskiej Wroclawia
przebiegaja szczegdlnie dynamicznie (Gonda-Soroczynska 2009).

Obecny zasieg zabudowy mieszkaniowej uzyskano z ewidencji gruntéw i budynkéw.
Planowany zasieg terendéw mieszkalnictwa wyznaczono na podstawie bazy danych
przeznaczen terendéw zapisanych w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego. Poziom szczegbélowosci analiz odpowiada dzialce ewidencyjnej lub jej
fragmentowi?. Kolejnym etapem prac byto obliczenie stopnia zaplanowanego powigk-
szenia terenéw mieszkalnictwa w poszczegélnych obrebach w oparciu o powierzchnie
istniejacej i planowanej zabudowy mieszkaniowej. Wszystkie dane Zrédlowe zostaly
pozyskane z Powiatowego Zakladu Katastralnego we Wroctawiu.

W pracy skoncentrowano sie na wskazaniu réznic w podejsciu jednostek samorza-
du terytorialnego do planowania nowych terenéw o wiodacej funkcji mieszkaniowej.
W tym tez kontek$cie podjeto sie sformulowania odpowiedzi na pytanie, czy i w ja-
kim stopniu gminy polozone w potudniowej i wschodniej czesci strefy podmiejskiej
Wroctawia $wiadomie podejmuja decyzje planistyczne, ktére w sposéb bezposredni
przyczyniaja sie do nasilania procesu suburbanizacji.

Istniejaca i planowana zabudowa mieszkaniowa

1. Gmina Czernica

W gminie Czernica istniejaca zabudowa mieszkaniowa tworzy dwa pasma o dos¢
zwartej strukturze przestrzennej. Pierwsze z nich jest zlokalizowane wzdtuz drogi wo-
jewddzkiej nr 455 — ,pasmo potudniowe’, drugie natomiast wzdluz drogi powiatowej
nr 1535D — ,pasmo pdéinocne” (rysunek 1). Wyjatkiem jest uklad przestrzenny wsi
Wojnowice, bedacy odizolowanym elementem w stosunku do zidentyfikowanych pasm.

Biorac pod uwage rozlegle obszarowo zaplanowane tereny mieszkaniowe, wladze
gminy dostrzegly jej potencjal wynikajacy z potozenia w bezposrednim sgsiedztwie
Wroctawia. Na obszarze gminy wyznaczono wiele nowych zespoléw mieszkaniowych,
ktorych powstanie przyczyni sie do catkowitej konsolidacji zabudowy mieszkaniowej
w ,pasmie p6éInocnym” oraz zespolenia zabudowy Kamierica Wroclawskiego, Gajkowa,
Jeszkowic i Czernicy w ,pa$mie poludniowym”. Odizolowana w stosunku do pozosta-
tych miejscowosci pozostanie wies Wojnowice (rysunek 1).

1 Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze powiat wroctawski ma najwigksze pokrycie miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego sposréd wszystkich powiatéw w podregionie wroctawskim.
2 Dotyczy to sytuacji, w ktérej obszar zwiazany z funkcjami mieszkaniowymi zajmowat cze$¢ dzialki.
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Rys. 1. Istniejaca i planowana zabudowa mieszkaniowa w gminie Czernica

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Powiatowego Zakladu Katastralnego we Wroctawiu.

2. Gmina Dlugoleka

Istniejaca zabudowa mieszkaniowa w gminie Diugoteka koncentruje si¢ przede
wszystkim w potudniowo-zachodniej cze$ci gminy, w obrebach: Kietczéwek, Wilczyce,
Kietczéw, Mirkéw, Dlugoteka, Szczodre oraz Domaszczyn (rysunek 2). Sa to jednostki
pofozone w bezposrednim sasiedztwie granicy administracyjnej Wroctawia, gdzie
nasilenie proceséw suburbanizacyjnych w tej gminie jest najwieksze. W pozostalych
obrebach gminy Dtugoleka zabudowa mieszkaniowa nie tworzy wyraznych skupisk.
Zespoly zabudowy mieszkaniowej w obrebach, w ktérych bardzo intensywnie przebie-
gaja procesy suburbanizacyjne, réwniez w wigkszosci przypadkdw nie tworza zwartych
uktadéw przestrzennych. Zjawisko to jest szczeg6lnie widoczne w przypadku obrebéw:
Kietczéw, Wilczyce czy tez Diugoleka.

Planowana zabudowa mieszkaniowa w gminie Diugoleka nie ksztaltuje nowych,
oderwanych od istniejacej zabudowy zespoléw. W wiekszo$ci stanowi integralna calo$é¢
z ukladami juz istniejacymi. W przypadku ewentualnego powstania planowanej zabu-
dowy konsolidacji moga ulec Diugoleka i Szczodre oraz Kielczéw i Wilczyce. Zwarty
zespo6l mieszkaniowy moze powstac réwniez w oparciu o zaprojektowane tereny miesz-
kaniowe w poludniowo-wschodniej czesci obrebu Wilczyce i o zabudowe miejscowosci
Kielczéwek. W péinocnej cze$ci gminy spdjna struktura przestrzenna powstanie praw-
dopodobnie wskutek potaczenia zabudowy wsi Lozina oraz Bierzyce (por. rysunek 2).
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Rys. 2. Istniejaca i planowana zabudowa mieszkaniowa w gminie Diugoleka
Zrédto: Jak w rys. 1.

3. Gmina Katy Wroclawskie

W gminie Katy Wroclawskie istniejaca zabudowa mieszkaniowa koncentruje sie
w jej czesci péinocno-wschodniej (obreby: Krzeptéw, Mokronos Gérny, Mokronos
Dolny, Smolec, Cesarzowice, Zabrodzie, Gadéw-Jaszkotle, Nowa Wie§ Wroclaw-
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ska, Pietrzykowice-Rybnica) oraz wschodniej (obreby: Katy Wroctawskie, Pelcznica,
Wszemilowice-Jurczyce, Soénice-Rézaniec, Nowa Wie$ Kacka, Koziéw, Sokolniki).
Tereny mieszkalnictwa zlokalizowane sa przede wszystkim wzdluz drég wojewddzkich
i powiatowych. Mozna zauwazy¢ wyrazne dysproporcje w zasiegach przestrzennych
zabudowy mieszkaniowej miedzy obrebami lub ich cze$ciami potozonymi na péinoc
od autostrady A4 a tymi zlokalizowanymi na potudnie od niej. W miejscowos$ciach
po poInocnej stronie autostrady znajduje si¢ zdecydowanie wiecej terenéw zabudowy
mieszkaniowej anizeli w tych po potudniowej. Wynika to z réznic w nasileniu proceséw
suburbanizacyjnych w tych dwéch cze$ciach gminy3. W czesci potudniowej dominuja
inne niz mieszkaniowe przeznaczenia terenéw (rysunek 3).

Podobne prawidlowosci przestrzenne, jak w przypadku zabudowy istniejacej, wi-
doczne sa w przypadku lokalizacji planowanej zabudowy mieszkaniowej. Zdecydo-
wanie wiecej terendéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wyznaczono
w obrebach zlokalizowanych na péinoc od autostrady A4. Koncentruja si¢ one przede
wszystkim w jednostkach w péInocno-wschodniej i wschodniej czeséci gminy. W tym
przypadku planowana zabudowa mieszkaniowa wypelnia luki w istniejacej zabudowie
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Rys. 3. Istniejaca i planowana zabudowa mieszkaniowa w gminie Katy Wroclawskie

Zrédto: Jak w rys. 1.

3 Nasilenie proceséw suburbanizacyjnych jest znacznie wigksze w pétnocnej i pétnocno-wschodniej
cze$ci gminy.
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mieszkaniowej. Ponadto zaplanowane zostaly réwniez calkowicie nowe, zwarte zespoly
o duzej powierzchni zabudowy mieszkaniowej, nierzadko calkowicie niepowigzane
z istniejacymi strukturami (np. Kebtowice, Smolec). Z drugiej strony w wielu miej-
scowosciach realizacja zaplanowanej zabudowy przyczyni sie do scalenia istniejacych
zespoléw mieszkaniowych (np. Sadkéw, Sadowice, Gaddw, Jaszkotle). W obrebach
Krzeptéw, Smolec oraz Mokronos Gérny tereny przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe wyznaczono w taki sposéb, ze w przyszlosci moze dojs¢ do zlaczenia
ich struktur. W miejscowosciach zlokalizowanych na potudnie od autostrady A4 bar-
dzo rozlegle obszary zabudowy mieszkaniowej wyznaczono w obrebach: Kiliandw-
-Szymanéw, Zachowice, Wojtkowice, Strzeganowice oraz Gniechowice. Zauwazy¢
mozna, ze planowane tereny mieszkalnictwa sa wielokrotnie wieksze anizeli istniejace.
W przypadku pozostatych obrebédw w tej czesci gminy skala planowanej zabudowy jest
znacznie mniejsza.

4. Gmina Kobierzyce

Istniejaca zabudowa mieszkaniowa na obszarze gminy Kobierzyce zlokalizowana
jest gtéwnie wzdluz drég krajowych, wojewddzkich i powiatowych, przy czym jej naj-
wieksze skupiska sa rozmieszczone wzdtuz dawnego i obecnego $ladu drogi krajowej
nr 8 oraz drogi krajowej nr 35. Koncentracja terenéw mieszkalnictwa widoczna jest
przede wszystkim w obrebach pofozonych najblizej granicy Wroctawia (Wysoka, Sleza,
Tyniec Maly, Domastaw). Zabudowa mieszkaniowa w poszczegélnych obrebach gminy
tworzy zwarte uklady. Jedynie w przypadku obrebéw Tyniec nad Sleza i Magnice ma
ona charakter rozproszony* (rysunek 4).

Najwiecej terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wyznaczono
w obrebach potozonych w pdéinocnej czesci gminy. Oprécz uzupelnien luk w istniejacej
zabudowie w kilku obrebach zaplanowano catkowicie nowe zespoty zabudowy. Sa one
zlokalizowane m.in. w péinocnej czesci obrebu Kobierzyce, gdzie planowana zabudowa
taczy sie z zabudowa miejscowosci Chrzanéw; w péinocnej czesci obrebu Wierzbice
oraz w §rodkowo-zachodniej czesci obrebu Ksieginice (por. rysunek 4).

5. Gmina Siechnice

Istniejaca zabudowa mieszkaniowa w gminie Siechnice koncentruje si¢ przede
wszystkim wzdluz drogi krajowej nr 94 prowadzacej z Wroctawia w kierunku Otawy,
a takze w zachodniej czesci gminy. Pierwszy obszar koncentracji tworzy zabudowa
mieszkaniowa miejscowo$ci: Radwanice, Zacharzyce, Swieta Katarzyna, Siechnice
oraz Groblice. Drugi natomiast zabudowa: Radomierzyc, Biestrzykowa, Zernik Wroc-
tawskich, a takze Iwin. Widoczne jest wyrazne ,ciazenie” zabudowy mieszkaniowej

4 W przypadku Tyfica nad Sleza tworza ja dwa zespoly zabudowy, a w przypadku Magnic az trzy.
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Rys. 4. Istniejaca i planowana zabudowa mieszkaniowa w gminie Kobierzyce

Zrédto: Jak w rys. 1.

w kierunku Wroclawia. Im dalej od jego granic, tym zasieg zabudowy mieszkaniowej
w poszczegdlnych obrebach jest mniejszy (rysunek 5).

Najwieksze powierzchniowo tereny mieszkalnictwa w gminie Siechnice zaplanowano
w granicach obrebow: Biestrzykow, Zerniki Wroclawskie, Swie;ta Katarzyna, Siechnice,
Iwiny oraz Zacharzyce. W przypadku realizacji zaplanowanej zabudowy mieszka-
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niowej konsolidacji ulegna (nie uwzgledniajac barier infrastrukturalnych) struktury
funkcjonalno-przestrzenne miejscowosci: Biestrzykéw i Zerniki Wroctawskie, Iwiny
i Zacharzyce, Swieta Katarzyna i Siechnice oraz Ozorzyce i Bogustawice. W obrebach
zlokalizowanych w péinocno-wschodniej i wschodniej czesci gminy zaplanowano
stosunkowo niewiele nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
(por. rysunek 5). Jest to zwigzane z ograniczeniami wynikajacymi ze specyficznych
uwarunkowar przyrodniczych, ktérymi charakteryzuja sie te obszary gminy?®.

{
|
\
/

Domaniow
(

L}

—_vv“"" .

s o
1 ok

Siechnice
2

Kotowice

o~ i

° TRt >
ﬁr". S y
3 3
- b . % g
Legenda
= ominy
[ obreby
Kategorie drog
/ an Grodziszéw krajowe
! % wojewddzkie
stawice o&
| £ / 4 \ Otawa powiatowe
/ = :.llqcln-Slostaknwme Zabudowa mieszkaniowa
) - I stoieiaca
o d 2 3 4 j
kM — | / zaplanowana
~ f /

Rys. 5. Istniejaca i planowana zabudowa mieszkaniowa w gminie Siechnice

Zrédlo: Jak wrys. 1.

Zaplanowane powiekszenie powierzchni zabudowy mieszkaniowe;j

Biorac pod uwage stosunek powierzchni planowanej zabudowy mieszkaniowej do
powierzchni istniejacych terenéw mieszkalnictwa, w poszczegdlnych obrebach anali-
zowanych gmin obliczono zaplanowany stopien powiekszenia powierzchni zabudowy
mieszkaniowej. Uzyskane wyniki jednoznacznie wskazuja na réznice w podejséciu jed-
nostek samorzadu terytorialnego do planowania terenéw zabudowy mieszkaniowe;j.

5> Obecno$¢ obszaréw Natura 2000, stref ochronnych uje¢ wody, terenéw zalewowych i in.
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Najwyzszymi warto$ciami wskaznika charakteryzuja sie obreby gminy Katy Wroctaw-
skie. W wielu z nich zaplanowano ponad dziesieciokrotne powiekszenie terenéw zabudo-
wy mieszkaniowej. Taki stan rzeczy wynika przede wszystkim z faktu, iz w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego obowiagzujacych w gminie Katy Wroclawskie
wyznaczono bardzo rozlegle powierzchniowo tereny rolnicze, na ktérych oprécz pod-
stawowego przeznaczenia zwigzanego z produkcja rolnicza dopuszczono mozliwos¢ po-
wstawania zabudowy mieszkaniowej. W pozostalych gminach tego typu zapisy stosowano
sporadycznie. Zasadniczo wysokimi warto$ciami stopnia powiekszenia zabudowy miesz-
kaniowej charakteryzuja sie obreby gminy Kobierzyce. Dotyczy to zwlaszcza jednostek
polozonych w centralnej cze$ci gminy, w ktérych tereny mieszkalnictwa, w przypadku
realizacji zapisoéw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, moga ulec
prawie dziesieciokrotnemu powiekszeniu. W gminach sasiadujacych z Wroctawiem od
wschodu zaplanowany stopient powigkszenia zabudowy mieszkaniowej przyjmuje znacz-
nie mniejsze warto$ci. Ewenementem wsrdd wszystkich analizowanych jednostek jest
gmina Diugoteka. W wiekszosci obreb6éw tej gminy zaplanowano mniej niz dwukrotne
powiekszenie terenéw zabudowy mieszkaniowej (rysunek 6). By¢ moze wladze gminy do-
strzegaja problem suburbanizacji i konsekwencji bezposrednio wigzacych si¢ z nim. Stad
tez podejmowane przez nie decyzje planistyczne dotyczace terenéw mieszkalnictwa wyda-
ja si¢ nieco bardziej racjonalne w poréwnaniu do tych z pozostalych analizowanych gmin.
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Zrédlo: Jak wrys. 1.
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Praktycznie we wszystkich obrebach przylegajacych do granicy Wroctawia zaplano-
wane powiekszenie zabudowy mieszkaniowej jest stosunkowo niewielkie w poréwna-
niu do jednostek ewidencyjnych zlokalizowanych w wigkszej odleglosci od niej (por.
rysunek 6). Ten stan rzeczy moze skutkowac¢ ekspansja suburbanizacji w analizowanych
gminach oraz rozrostem strefy podmiejskiej Wroclawia.

Whnioski

Zgodnie z zapisami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w ana-
lizowanych gminach procesy suburbanizacyjne w wymiarze przestrzennym nie ulegna
wyhamowaniu. Wrecz przeciwnie, beda postepowaly, co w konsekwencji doprowa-
dzi do trwalych przeksztalcen struktury funkcjonalno-przestrzennej w poludniowej
i wschodniej czesci strefy podmiejskiej Wroctawia. Wydaje sig, ze przemiany struktur
zachodzace w gminach powiatu wroctawskiego maja charakter negatywny. Wyniki
przeprowadzonych badan jednoznacznie wskazuja na fakt, iz decyzje planistyczne
podejmowane w gminach, polegajace na wyznaczaniu w miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego rozleglych, czesto monofunkcyjnych terenéw przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowa, przyczyniaja sie do nasilania sie suburbanizacji.

Realizacja zapiséw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w kon-
tekécie zabudowy mieszkaniowej moze doprowadzi¢ do trwatych przeksztalcen ist-
niejacych uktadéw przestrzennych wsi. Wysoce prawdopodobne jest réwniez zajécie
zmian w hierarchii o§rodkéw osadniczych w poszczegdlnych gminach. Zwiekszaniu sie
powierzchni mieszkalnictwa powinien towarzyszy¢ rozwéj sektora ustugowego. Totez
miejscowosci, w ktérych zaplanowano rozlegle obszary zabudowy mieszkaniowej,
moga jednoczesnie przeksztalcac sie w wiodace osrodki ustlugowe w danej gminie.

Ponadto rozlegle obszarowo tereny mieszkalnictwa wyznaczone w planach miej-
scowych umozliwiaja ksztaltowanie zabudowy mieszkaniowej w sposéb chaotyczny,
bez uwzglednienia zasady ciaglosci. Wplywa to bezposrednio na zaburzenie fadu
przestrzennego w analizowanych cze$ciach strefy podmiejskiej. Ponadto powstawanie
»odizolowanych wysp” — osiedli lub pojedynczych doméw niespéjnych z istniejacy-
mi ukladami przestrzennymi — obarcza gminy dodatkowymi kosztami zwigzanymi
z doprowadzeniem infrastruktury drogowej czy tez zagwarantowaniem dostepu do
komunikacji publicznej.

Nalezy podkresli¢, ze uzyskane rezultaty badan nie pozwalaja na wnioskowanie
na temat zjawiska suburbanizacji w innych czeséciach strefy podmiejskiej Wroclawia.
W jednostkach sasiadujacych z Wroctawiem od péinocny i zachodu podejscie do
planowania terenéw zabudowy mieszkaniowej moze by¢ zgola inne od tego, ktére re-
prezentuja gminy z obszaru badan. Ponadto tereny na péInoc i zachéd od Wroclawia
od tych zlokalizowanych na potudnie i wschéd od granicy stolicy wojewédztwa dol-
noslaskiego réznia si¢ uwarunkowaniami przestrzennymi, ktére w znaczacym stopniu
determinuja wyznaczanie nowych terenéw pod rozwdéj mieszkalnictwa. W celu uzyska-



58 Piotr Michalski, Dariusz Ilnicki

nia jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, czy wszystkie gminy o$cienne Wroclawia,
uchwalajac kolejne akty prawa miejscowego, wspieraja poprzez ich zapisy procesy
suburbanizacyjne, konieczne byloby poszerzenie obszaru badan o pozostale jednostki
polozone w strefie podmiejskiej Wroclawia.

Wydaje sie, ze w celu kontrolowania suburbanizacji w strefach podmiejskich ko-
nieczne jest monitorowanie na szczeblu ponadlokalnym zapiséw miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego poprzez wykonywanie zbiorczych analiz tych doku-
mentéw. Powinno dotyczy¢ to w szczegdlnosci gmin znajdujacych sie w oddziatywaniu
osrodkow wielkomiejskich. W celu zahamowania procesu rozpraszania zabudowy
mieszkaniowej i ograniczenia kosztéw z nim zwigzanych zapisy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego powinny by¢ realizowane etapami. W celu kontro-
lowania proceséw suburbanizacyjnych dla stref podmiejskich wielkich miast nalezaloby
opracowywac dokumenty planistyczne zawierajace obligatoryjne wytyczne dla zapiséw
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ich szczegétowos¢ powin-
na by¢ zblizona do tej, z ktéra sa opracowywane studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Powstanie tego typu dokumentéw wymagatoby
zaangazowania wszystkich gmin polozonych w strefach podmiejskich, a takze jedno-
stek odpowiedzialnych za planowanie przestrzenne na wyzszych szczeblach podziatu
administracyjnego. Zadanie wydaje sie trudne, jakkolwiek z pewnoscia mozliwe do
wykonania.

Bibliografia

Baginski E., 2011, Suburbanizacja — nieunikniona przysztos¢ osadnictwa?, ,Studia Miejskie” t. 3.

Banski J., 2008, Strefa podmiejska — juz nie miasto, jeszcze nie wies, [w:] Gospodarka przestrzenna w strefie
kontinuum miejsko-wiejskiego w Polsce, red. A. Jeziorska-Thole, L. Kozlowski, Wydawnictwo Naukowe
UMK, Torun.

Ciok S., 2011, Nowe trendy w procesie transformacji obszaréw wiejskich stref podmiejskich duzych miast
(przykiad strefy wroctawskiej), [w:] Dychotomiczny rozwdj obszaréw wiejskich? Czynniki progresji, czynniki
peryferyzacji, Warszawa. Studia PAN KPZK.

Forsyth A., Crewe K., 2009, New visions for suburbia: reassessing aesthetics and place-making in modernism,
imageability and new urbanism, “Journal of Urban Design” vol. 14(4).

Glaz M., 2008, Wybrane aspekty wielofunkcyjnosci obszaréw wiejskich w strefie oddziatywania Wroctawia,
[w:] Problemy i metody oceny kontinuum miejsko-wiejskiego w Polsce, red. W. Gieranczyk, M. Kluby,
Warszawa. Studia Obszaréw Wiejskich t. 13.

Gonda-Soroczynska E., 2009, Przemiany strefy podmiejskiej Wroctawia w ostatnim dziesigcioleciu, PAN,
Krakéw. Infrastruktura i Ekologia Terenéw Wiejskich.

Heffner K., 2011, Semiurbanizacja a suburbanizacja. Ewolucja proceséw w aglomeracji opolskiej, ,Studia
Miejskie” t. 3.

Heldak M., 2010, Rozwdj przestrzenny zabudowy w strefie duzych miast, Wydawnictwo Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn. Acta Scientarium Polonorum, Administratio Locorum.

Kaczmarek T., 2008, Aglomeracja poznariska jako region badania i dziatania, [w:] Powiat poznariski. Jakos¢
przestrzeni i jakos¢ zycia, red. T. Kaczmarek, A. Mizgajski, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznari.
Maciejuk M., 2011, Suburbanizacja miast sredniej wielkosci w Polsce na przykiadzie Jeleniej Gory, ,Studia

Miejskie” t. 3.



Wplyw zapiséw miejscowych planéw... 59

March H., Sauri D., 2010, The suburbanization of water scarcity in the Barcelona Metropolitan Region: socio-
demographic and urban changes influencing domestic water consumption, “The Professional Geographer”
vol. 62(1).

Mason R.J., Nigmatullina L., 2011, Suburbanization and sustainability in metropolitan Moscow, “Geogra-
phical Review” 101(3).

Parysek J., 2008, Procesy suburbanizacji w aglomeracji poznariskiej, [w:] Powiat poznariski. Jakos¢ przestrzeni
i jakos¢ zycia, red. T. Kaczmarek, A. Mazgajski, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan.

Runge J., 2011, Spoteczno-gospodarcze oraz przestrzenne przejawy suburbanizacji w wojewddztwie slgskim,
»Studia Miejskie” t. 3.

Warczewska B., Przybyta K., 2012, Implikacje wielofunkcyjnego rozwoju obszaréw wiejskich w strefie podmiej-
skiej Wroctawia, PAN, Krakéw. Infrastruktura i Ekologia Terenéw Wiejskich.

Zathey M., 2005, Wroctawska strefa suburbialna. Zmiany morfologiczne, funkcjonalne i spoleczne, mps pracy
doktorskiej, Uniwersytet Wroctawski, Instytut Geografii i Rozwoju Regionalnego.

WPLYW ZAPISOW MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO NA ROZWOJ STREFY PODMIEJSKIE] WROCLAWIA

ABSTRAKT: Przestrzen polskich miast i terenéw przylegajacych do ich granic podlega stalym przeksztalce-
niom. Po przemianach ustrojowych, ktére zaszty w Polsce na przelomie lat 80. i 90. XX w., nasileniu ulegly
procesy suburbanizacyjne. Nierzadko mozna spotkac sie z twierdzeniem, ze suburbanizacja ma charakter
niekontrolowany. Nie do korica nalezy si¢ z tym zgodzi¢, poniewaz suburbanizacja jest efektem $wiadomych
decyzji administracyjnych oraz wynikiem realizacji zapiséw dokumentéw planistycznych. W niniejszym
artykule rozpatrzono tresci uchwal i rysunkéw planéw miejscowych obowiazujacych w pieciu gminach
powiatu wroctawskiego graniczacych z Wroclawiem, tj.: Kobierzycach, Katach Wroctawskich, Czernicy,
Siechnicach, Dlugotece. Ustalenia planéw skonfrontowano z aktualnym stanem zabudowy mieszkaniowej
w tych jednostkach. Wyniki przeprowadzonych analiz wykazaly, ze w przypadku realizacji zapiséw z miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego suburbanizacja w potudniowej i wschodniej czesci
strefy podmiejskiej Wroctawia bedzie sie nasila¢. Bedzie to skutkowalo m.in. trwalymi przeksztalceniami
w strukturach funkcjonalno-przestrzennych poszczegélnych miejscowosci oraz zmianami w hierarchii
ukltadu osadniczego poszczegélnych gmin.

SLOWA KLUCZOWE: suburbanizacja, strefa podmiejska, miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego, kontinuum miejsko-wiejskie



