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Abstract: New Trends in the Process of Transformation of Rural Areas within Subur-
ban Zones of Large Cities (Example of Suburban Zone of Wroclaw). The Polish country-
side throughout its history has gone through various periods characterised by different pace of
changes. Some of the greatest transformations are happening now and were initiated by trans-
formation processes of the socio-economic system in the country after 1990. The introduction
of market economy, local governments at the level of gmina, and recently the benefits resulting
from Poland’s entering the EU brought about the following changes in suburban villages: a) pro-
found transformation of social and demographic structures, b) transformation in the economic
structure; villages boast high level of economic activity (non-agricultural) and c) significant
changes in spatial planning. The changes we are observing in villages of the suburban areas
of large cities are analysed thoroughly on three planes (social, economic and spatial). These
changes are brought about by the influence of the big city itself (suburbanisation process) as well
as location of non-agricultural economic activity in rural areas (semi-urbanisation process). The
scope of research covers villages from around Wroctaw, which currently are among the most
dynamically developing and transforming villages in the country.

Wprowadzenie

Wies polska w historii swojego rozwoju przechodzita przez rézne okresy, ktdre
charakteryzowaty sie¢ zroznicowanym tempem zmian. Jedne z najwiekszych prze-
ksztatcen dokonuja si¢ obecnie, a zapoczatkowane zostaty przez procesy transforma-
cji systemu spoteczno-ekonomicznego w kraju po 1990 r. Proces ten przejawiat sie
m.in.: w przeksztatceniach struktur wtasnosciowych (przede wszystkim w rozwoju
sektora prywatnego), liberalizacji cen dobr 1 ustug, otwarciu na rynki zewnetrzne
(a przez to we wzroscie konkurencji i naptywie kapitatu zagranicznego), rozwoju
instytucji gospodarki rynkowej, zmianach na rynkach pracy, ograniczeniu redystry-
bucyjnej funkcji budzetu i socjalnej funkcji panstwa czy wreszcie wprowadzeniu
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samorzadowego zarzadzania na szczeblu gmin. Jakkolwiek poczatkowy okres trans-

formacji byt bardzo trudny dla rolnictwa' a tym samym i wsi, jak 1 jej mieszkancow,

to z uptywem czasu i pojawieniem si¢ nowych impulséw rozwojowych wies polska,

a zwlaszcza wsie zlokalizowane w strefach oddziatywania duzych miast, ulegaja

szybkim i ztozonym przeksztatceniom. Tak wigc wprowadzenie gospodarki rynko-

wej, samorzadnosci na szczeblu gminy, a ostatnio pojawienie si¢ korzysci ptynacych

z wejscia Polski do Unii Europejskiej i in. spowodowaly we wsiach podmiejskich:

e glebokie przemiany struktur demograficznych i spotecznych;

e przeksztatcenia w strukturze gospodarczej; wsie staty sie miejscem wysokiej ak-
tywnosci gospodarczej (pozarolniczej);

e daleko idace zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym.

Te trzy plaszczyzny (spoteczna, ekonomiczna i przestrzenna) sa przedmiotem
blizszej analizy zmian, jakie obserwujemy we wsiach strefy podmiejskiej duzych miast.
Zmiany te wywolane sa zaréwno po wptywem silnego oddzialywania samego duzego
miasta (proces suburbanizacji), jak 1 zmian wywotanych przez lokalizacje dziatalnosci
gospodarczej (pozarolniczej) na terenach wiejskich (proces semiurbanizacji)®.

Obszarem badan sg wsie z otoczenia Wroctawia, ktére ze wzgledu na uwa-
runkowania historyczne roznia si¢ od wsi stref podmiejskich innych duzych miast
polskich. Wynika to m.in. z tego, ze obszary te poza urbanizacjg w plaszczyznie
przestrzenno-archtektonicznej w pozostatych aspektach (demograficznym, spotecz-
nym, funkcjonalnym) mogty sie rozwija¢ dopiero po wojnie, od momentu zasiedlenia
1 zagospodarowania tych ziem, gdy tymczasem strefy podmiejskie innych duzych
miast w kraju charakteryzuja sie ciagtoscia proceséw urbanizacyjnych od dtuzszego
czasu (Ciok 1992; Jakubczyk-Gryszkiewicz 1998). Obecnie jednak obszary wiejskie
w strefie podmiejskiej Wroctawia naleza do jednych z najdynamiczniej rozwijajacych
si¢ stref w kraju.

' Przebudowa systemu gospodarczego w kraju po 1989 r. wywotata duze zmiany w catej gospo-
darce narodowej, w tym szczegdlnie w rolnictwie. Spadek optacalnosci produkeji, a zatem 1 dochoddw
rolnikéw spowodowat zatamanie si¢ inwestycji, ograniczenie popytu na sprzet i maszyny, nawozy,
srodki ochrony roslin itp. W poczatkowym okresie transformacji plony zb6z obnizyty si¢ wigc o blisko
18%, poglowie bydta spadto o ponad 24%, zuzycie nawozdw az o 65% oraz nastapit 15-krotny wzrost
powierzchni odtogdw i ugoréw (w 1994 r. stanowity one ponad 10% areatu gruntéw ornych, a w wo-
jewodztwach zachodniej Polski nawet ponad 30%). Radykalne zmiany nastapity takze w strukturze
wiasnosciowej w rolnictwie (do konca 1994 r. zlikwidowano w ramach prywatyzacji blisko 1650 pan-
stwowych przedsiebiorstw rolnych i przekazano je do utworzonej Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa) (Ciok, Jakubowicz 1995; Raport... 1994).

? Badania wsi w strefie oddziatywania, zwtaszcza duzych miast prowadzono w kontekscie
urbanizacji wsi, procesow suburbanizacji, aglomeracji, regionéw miejskich, metropolitalnych itp., dla-
tego literatura przedmiotu w tym zakresie jest bardzo obszerna i zebrana w réznych opracowaniach.
W ostatnich kilku latach obserwuje sie ponownie wzrost zainteresowania wsiami w otoczeniu duzych
miast, ze wzgledu na ich niespotykang wczesniej dynamike zmian strukturalnych, funkcjonalnych,
przestrzennych: Banski (2008); Falkowski (2009); Heffner (2007); Kaminska (2008); Komornicki,

Sleszynski (2009); Lisowski (2010); Rosner (2005) 1 in.
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1. Trendy ludnosciowe

Polska od kilkunastu lat wchodzi w nowg faze urbanizacji’. Zmienia si¢ kieru-
nek migracji wewngtrznych ludnosci; coraz wigcej mieszkancdw miast przenosi si¢
na wie$. Jak pokazujg statystyki liczba ludnos$ci wiejskiej na Dolnym Slasku w latach
1999-2009 wzrosta o 3%, ale juz we wsiach powiatu wroctawskiego az o ponad 20%.
Jeszcze wyzsze tempo rozwoju wykazywaty poszczegolne wsie bezposrednio sgsia-
dujgce z Wroctawiem. Dla przyktadu w ciggu zaledwie kilku lat (2001-2007) liczba
ludnos$ci wsi Bielany Wr. zwiekszyla si¢ z 1255 mieszkancow do 2364 (tj. az o 88%);
jeszeze wiecej we wsi Wysoka z 584 do 1229 (tj. 109%)*, itp.

Bardzo szybki wzrost liczby ludnosci wiejskiej jest efektem naptywu migracyj-
nego, zwlaszcza z Wroctawia®. Gminy wiejskie od wielu lat wykazujg dodatnie saldo
migracji z tendencjg wzrostowg (por. ryc. 1). Najwyzsze wskazniki dodatniego salda
migracji wykazuja wsie pierwszego pierscienia gmin wiejskich sgsiadujace z Wrocta-
wiem, natomiast w miar¢ oddalania si¢ warto$¢ jego maleje (por. ryc. 2 ).

Naptyw ludnosci na wie§ powoduje nie tylko zmiany ilo§ciowe, ale i jakoscio-
we w strukturze demograficznej. Migranci w znacznej mierze posiadajg cechy pew-
nej ,.elitarnosci” (Kowicki 2007); sg to najczesciej ludzie relatywnie miodzi, zamoz-
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Ryc. 1. Saldo migracji na obszarach wiejskich gmin podwroctawskich w latach 1990-2009
Zr6dio: Zathey (2005).

3 Spoteczenstwa zachodnie, a zwlaszcza w Stanach Zjednoczonych w faze suburbanizacji we-
szty znacznie wezesniej, juz praktycznie w latach 60. ubieglego wieku.

¢ Rzeczywista liczba ludnosci jest jednak wyzsza, gdyz wiele oséb ze wzgledow praktycznych
czy w obawie przed utrata pewnych korzysci nie melduje si¢ na state na wsi.

S W migracjach wewnetrznych na Dolnym Slasku najwigksza role odgrywa Wroctaw, ktére-
go udziat w migracjach do 1 z Wroctawia stanowi 4 ogotu migracji wewngtrznych w wojewddztwie.
W latach 1999-2009 z Wroctawia w ramach migracji wewnetrznych odptyneto blisko 58,3 tys. oséb
a w 2007 r. odnotowano nawet ujemne saldo migracji (Brezden ef al. 2010).
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Ryc. 2. Natgzenie migracji w strefie podmiejskiej Wroctawia w latach 1996, 2002 1 2008
Zrodio: Glaz (2010).

ni, wyksztatceni, wykonujacy wolne zawody, zatrudnieni w nienormowanym czasie
pracy, coraz czesciej, dzigki nowym technologiom informatyczno-komunikacyjnym,
pracujacy na odlegtos¢. Jak wykazuja szacunki GUS, w latach 2006-2008, w strefach
podmiejskich, wzrost wsrod ludnoscei wiejskiej odsetek ludnosci z wyksztatceniem
wyzszym z 6,04 do 7,5%, a srednim z 24,6 do 25,3% (Frenkiel 2010). Z obszaréw tych
pochodzi rowniez wigkszos¢ kandydatéw na studia wyzsze (por. ryc. 3) Jeszcze wyz-
sze warto$ci odsetka ludnosci z wyksztatceniem wyzszym odnotowano we wsiach
z osiedlami rezydencjalnymi. Przeprowadzone badania ankietowe w 5 osiedlach za-
mknietych na obszarach wiejskich pod Wroctawiem® wykazaty az 69% udziat ludno-

® Byly to nastepujace osiedla rezydencjalne: Krzeptow (Krzeptowska Dolina), Smolec (Osiedle
Lesne), Bielany Wr. (Osiedle Arkadia), Wysoka (Osiedle Wysoka), Dobrzykowie (Dobrzykowie Park)
i Kietczow (Osiedle Makowe Pole).

186



$ci z wyzszym wyksztatceniem, 23% — srednim i 8% — zawodowym i gimnazjalnym.
Badani byli zatrudnieni gtéwnie w dziatalnosci finansowej i ubezpieczeniowej (15%),
zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci, administracja publiczng, edukacja (w
kazdej po ok. 13%), a wsrdd pozostatych z budownictwem, transportem, gospodarka
magazynowg. Az ponad 90% badanych zatrudnionych bylo we Wroctawiu, pozostali
w innych duzych miastach: Warszawie, Poznaniu, Jeleniej Gorze (Kaczynska 2008).
Naptyw 0s6b zatrudnionych w pozarolniczych miejscach pracy oraz relatywnie tatwa
mozliwos¢ znalezienia bardziej optacalnej pracy w szerokim wachlarzu ofert w in-
nych dziatach gospodarki, zmienia strukture zawodowg mieszkancow wsi; rolnictwo
przestaje by¢ gtownym czy jedynym zrodtem dochodow.

Jakie sg przyczyny tak duzych migracji na wies?. W literaturze geograficznej
i socjologicznej, jak i badaniach terenowych wskazuje si¢ na wiele przyczyn natury
spotecznej, ekonomicznej, kulturowej. Niewatpliwie proces ten zwigzany jest z bo-
gaceniem si¢ spoteczenstwa i poszukiwaniem lepszych warunkéw zycia (zamieszka-
nia), gdzie mozna mieszka¢ na wsi po miejsku (ze wszystkimi wygodami), ale bez
ktopotéw zwigzanych z ucigzliwoscia zycia miejskiego. Dzisiaj dla wielu rodzin nie
jest szczytem szczescia otrzymanie mieszkania w wielkim bloku, jak to byto do nie-
dawna. Wraz ze wzrostem statusu spotecznego i ekonomicznego wzrastaja potrzeby
1 standard Zzycia mieszkancéw. Juz na poczatku tej dekady, kiedy proces naptywu
ludnosci do wsi podmiejskich Wroctawia nie byt jeszcze tak duzy, na gtowng przy-

119 37 65 73 91 1M

Ryec. 3. Pochodzenie kandydatdw na studia na Uniwersytet Wroctawski z obszaréw wiejskich w 2008 r.

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie Ilnicki (2002).
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Ryc. 4. Przyczyny migracji mieszkancow Wroctawia do strefy podmiejskiej
— wies$ Bielany Wr. 1 Mirkow
Zrédto: Tinicki (2002).

czyng zmiany miejsca zamieszkania wskazywano: zmiang standardu zycia na wyz-
szy, posiadanie wlasnej dziatki budowlanej, zawarcie zwiazku matzenskiego, zmiang
miejsca pracy i in. (por. ryc. 4)’.

Naplyw ludnosci miejskiej na wie$ niesie za soba nie tylko zmiany statystyczne
w liczbie mieszkancow czy strukturze demograficznej, ale i spoteczne w stylu zy-
cia, zachowaniach. Rézny jest tez stopien asymilacji ludno$ci naptywowej w nowym
miejscu zamieszkania. Dla wielu os6b wies jest tylko sypialnia, a wszystkie pozostate
potrzeby (zawodowe, edukacyjne, zdrowotne, kulturalne, zaopatrzeniowe itp.) reali-
zowane sg w miescie. Jakkolwiek mamy przyktady i takich zachowan, gdzie aktywna
»grupa naptywowa” opanowuje samorzady lokalne i ma coraz wigkszy wptyw na
zagospodarowanie przestrzenne wsi, jej funkcje, zycie mieszkancow, co nierzadko,
zwlaszcza w poczatkowym okresie zasiedlenia, byto przedmiotem konfliktow z lud-
noscia ,,miejscowa”.

7 Podobne badania przeprowadzone w strefie podmiejskiej Szczecina wskazaty na nastepujace
motywacje: blisko$¢ miasta (25%), jakosé srodowiska (19), bliskos¢ lasu/jeziora (15), ceny nierucho-
mosci (13), bliskos¢ granicy (3), procedury (3), dostepnos¢ komunikacji publicznej (2) i inne (20%),
Zimnicka, Czernik (2007).
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2. Dywersyfikacja gospodarki

Duza dynamika i zakres przeksztalcen strukturalnych i funkcjonalnych wsi
w strefach podmiejskich duzych miast wynika takze z szybkiej i glgbokiej dywer-
syfikacji gospodarki prowadzacej do wsi wielofunkeyjnej. Dywersyfikacja naste-
puje przede wszystkim na skutek lokalizacji na ich terenie nowych pozarolniczych
inwestycji produkcyjnych 1 ustugowych, ktére zmieniaja oblicze wsi. Jak wykazaty
badania Rakowskiej (2010) wskazniki natezenia nowo powstalej dziatalnosci gospo-
darczej w gminach podmiejskich sg 2,5 razy wyzsze niz na obszarach peryferyjnych.
Zmiany te mozna obserwowac zaréwno w strukturze zatrudnienia 1 liczbie podmio-
tow gospodarczych, jak i strukturze przestrzennej i funkcjonalnej wiejskich jedno-
stek osadniczych (por. ryc. 5).

Co jest tego powodem? Obszary w otoczeniu wielkich miast staja si¢ bardziej
atrakcyjne dla lokalizacji duzych inwestycji (wigcej wolnej przestrzeni, mniejsze rygo-
ry w zakresie ochrony srodowiska, zazwyczaj dobra dostepno$¢ komunikacyjna, niz-
sze ceny ziemi, bliskos§¢ instytucji naukowo-badawczych, duzy rynek pracy wysoko
wykwalifikowanych zasobow pracy itp.). Takie warunki spelnia obszar w otoczeniu
Wroctawia stad lokalizujg swoja dziatalno$¢ duze firmy krajowe i zagraniczne powo-
dujac o wiele wicksze przeksztatcenia w strukturze wsi niz wplywy duzego miasta
Wroctawia. Przyktadem jest lokalizacja migdzy czterema wsiami w gminie Kobie-
rzyce (Biskupice Wroctawskie, Tyniec Maly, Matuszow 1 Strzeganowice) rozlegtego

I:l miasta pret—t—t——t—rof
U 25 km

50 60 80 100 120 250

Ryc. 5. Przedsiebiorczo$¢ na obszarach wiejskich (liczba podmiotéw gospodarczych
0sdb fizycznych/1000 osoéb w wieku produkcyjnym) w gminach podmiejskich Wroctawia
w latach 1998 1 2006

Zrédto: Glaz (2010).
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Fot. 1. Kompleks przemystowy w otoczeniu wsi Biskupice Podgorne,
Tyniec Maty, Matuszow i Strzeganowice

Zrédio: Google — zdjecie satelitarne.

kompleksu produkcyjnego branzy elektronicznej. Jest to koncern LG, ktory stworzyt
park technologiczny produkujacy telewizory i komponenty LCD, ktore sa wytwarzane
i montowane na miejscu. Kompleks ten nalezy do jednego z najwigkszych na $wiecie
produkujacych telewizory ciektokrystaliczne, zatrudniajacy blisko 5 tys. pracownikow
(fot. 1). Z innych duzych inwestycji zagranicznych zlokalizowanych na obszarach wiej-
skich strefy podmiejskiej Wroctawia mozna wymienic: z branzy spozywczej (Cadbury,
Cargill), elektronicznej (Toshiba), logistyki (Tiner, Parkridge), motoryzacyjnej (Bosch)
i in. z Niemiec, USA, Wielkiej Brytanii, Japonii, Korei, Portugalii.

Duze zmiany w strukturze gospodarczej i przestrzennej obszaréw wiejskich
wokot duzych miast nastepuja réwniez pod wptywem lokalizacji centrow handlowo-
-ustugowych. Na polach bardzo dobrych gleb (I-III klasa bonitacyjna) w gminie Ko-
bierzyce powstat olbrzymi kompleks handlowo-ustugowo logistyczny® uzupetniony
o funkcje produkcyjne (por. ryc. 6).

Na terenie RSRP ,Wezet Bielanski” funkcjonuje obecnie 48 obiektow, w ktérych
dziatalno$¢ gospodarcza prowadza 252 podmioty, w tym m.in. 3 parki handlowe, 5
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, 3 salony samochodowe, 2 parki logi-
styczne oraz wiele mniejszych specjalistycznych placéwek ustugowych, ktére zainwe-
stowaty w tym miejscu ok. 0,5 mld USD, stwarzajac jednoczesnie ok. 3,5 tys. nowych
miejsc pracy. Kompleks zajmuj blisko 80 ha, co stanowi ok. /5 powierzchni catej strefy.
Obok wielkokubaturowych obiektéw handlowo-ustugowych i magazynéw istotna role
w zagospodarowaniu przestrzennym tego kompleksu odgrywaja parkingi; faczna licz-
ba miejsc parkingowych na terenie RSRP wynosi blisko 10 tys. (Czerwinski 2010).

Lokalizacja tak duzych inwestycji produkcyjnych, jak 1 ustugowych spowodo-
wala znaczne zmiany w strukturze spoteczno-zawodowej ludnosci wsi (przez loka-

8 Kompleks ten od 1992 r. funkcjonuje w ramach Regionalnej Strefy Rozwoju Przedsigbiorczosci
~Wezetl Bielanski”, ktory obejmuje wiekszy obszar, w sktad ktérego wchodzg tereny: gminy Kobierzyce
(wie$ Bielany Wroctawskie; jest to najwiekszy i najwazniejszy jej fragment) oraz gminy Katy Wroctawskie
(wschodnia czgs¢) 1 niewielka czg$¢é miasta Wroctawia.
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Ryec. 6. Uzytkowanie ziemi oraz okresy realizacji inwestycji w obrgbie RSRP ,,Wezet Bielanski”—
obecny stan zagospodarowania przestrzennego

Zrodto: Czerwinski (2010).

lizacje wspomnianego koncernu produkcyjnego branzy elektronicznej i kompleksu
handlowo-ustugowego na terenie gminy Kobierzyce przybyto w ostatnich latach bli-
sko 9 tys. nowych pozarolniczych miejsc pracy), uzytkowaniu ziemi’, w dotychcza-
sowej strukturze produkcji agrarnej, zagospodarowaniu przestrzennym, itp. Obszary
te trudno wiec bedzie uznaé za wiejskie; przyjmujac definicje Komisji Europejskiej
obszary wiejskie to takie jednostki terytorialne, gdzie ponad 90% obszardéw sklasyfi-
kowanych jest jako rolnicze, le$ne lub naturalne.

? Widoczne jest to w spadku liczby indywidualnych gospodarstw rolnych powyzej 1 ha UR;
np. takich gospodarstw w gminie Kobierzyce bylo w 1994 r. — 831 a w 2002 juz tylko 669, znacznie
wzrosta natomiast liczba matych dziatek rolnych (0,1 — 1,0 ha UR), z 134 do 319.
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3. Zmiany w zabudowie siedliska

W ostatnich kilku latach obserwujemy na wsi w strefach podmiejskich duzych
miast radykalne zmiany w intensywnos$ci 1 sposobie ich zagospodarowania prze-
strzennego. Dotychczasowy, jednolity w swym wyrazie sposdb zagospodarowania
wsi rolniczej pod wptywem naptywu ludnosci, intensywnego ruchu budowlanego,
pojawienia si¢ roznych inwestorow 1 nowych funkceji pozarolniczych itp. zmienia ob-
licze wsi, czesto na modie miejska. Zmiany te sg niekiedy bardzo szerokie i obejmuja
wiele elementow; polegaja m.in. na:

e intensyfikacji ruchu budowlanego, zwtaszcza mieszkaniowego, ze srodkow wia-
snych ludnosci lub coraz czesciej przez deweloperow budujacych nierzadko cate
osiedla mieszkaniowe na sprzedaz;

e przemianach morfologicznych osiedli wiejskich prowadzgcych do zmian struktu-
ralnych, tj. rodzaju elementdw, ich wielkosci, liczby, jak réwniez sposobu tacze-
nia w uktady wyzsze ranga; ztozone czy wielokrotnie ztozone;

e tworzeniu si¢ wigkszych catosci przestrzennych w postaci zespotéw osadniczych,
czy zespotow produkcyjno-osadniczych;

e zmianach w sposobie zainwestowania wsi, stanu technicznego budynkow, spo-
sobu zorganizowania zabudowy, wielkosci mieszkan, zageszczenia na izbe czy

Ryc. 7. Budownictwo mieszkalne na obszarach wiejskich Dolnego Slaska w latach 2008-2009
Zrédto: Ilnicki (2002).
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wreszcie urzadzen komunalnych (jakosci drég, ich oswietlenia, sieci kanalizacyj-
nej, wodociggowej, gazowej);

e zmianach dotyczacych standardu mieszkan, tj. wyposazenia w réoznego rodzaju
nowoczesne instalacje i urzadzenia;

e przeobrazeniach w strukturze samego rolnictwa polegajace na uprawie czy ho-
dowli nastawionej na pobliski, chtonny rynek zbytu lub zaniechania dziatalnosci
rolniczej i nastawienie si¢ na dziatalno$¢ pozarolnicza (sukcesja funkcji).

Najbardziej widoczne w krajobrazie osadniczym osiedli wiejskich sa zmiany

w strukturze morfologicznej osiedli, ktore polegaja na:

e rozdrobnieniu dziatek siedliskowych i zageszczeniu zabudowys;

e zabudowy wzdhuz drog polnych wychodzacych z siedliska i w przedtuzeniu jego
gtdwnej osi;
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Ryc. 8. Domy jednorodzinne gotowe i w budowie na terenie Wroctawia i gmin podwroctawskich
(A —ilos¢ transakcji; B — cena w tys. z1)
Zrédio: Puterko (2009).
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e powstaniu nowych, rozlegtych szeregdw zabudowy do zaggszczonego siedliska,
kosztem roztogow pol;

e powstaniu nowych jednostek nierolniczych typu kolonii, osiedli zamknigtych
(grodzonych) czy tez powstaniu zabudowy nieregularnej, rozproszonej lub sku-
pionej w formie przysiotkow.

Najintensywniej ruch budowlany rozwija si¢ w poblizu granic miasta i obsza-
rach o dobrej dostgpnosci komunikacyjnej. We wsiach, zaledwie 9 gmin bezposred-
nio sgsiadujgcych z granicami Wroctawia oddano do uzytku w latach 2008-2009 az
44.4% wszystkich budynkdéw mieszkalnych, jakie zrealizowano na obszarach wiej-
skich woj. dolnoslaskiego (por. ryc. 7). Wséréd wybudowanych domoéw we wsiach
podwroctawskich zdecydowang przewage stanowi budownictwo indywidualne (po-
nad 65%); pozostata czes¢ (ok. 35%) zostata zrealizowana przez deweloperow.

Analiza obrotu domami jednorodzinnymi w gminach podwroctawskich wy-
raznie wskazuje na ostabienie hoomu inwestycyjno-budowlanego wsrod firm i 0sob
fizycznych prowadzacych dziatalnosé o charakterze deweloperskim (Puterko 2009).
Jest to zwigzane z o0golng sytuacja gospodarcza, finansows, polityka kredytowa
bankow itp., ktore bardzo silnie wptywajg na rynek nieruchomosci. Przecigtne jed-
nostkowe ceny domow jednorodzinnych we wsiach podwroctawskich sg silnie zrdz-
nicowane od 1-10 tys. zt/m? Najtansze (do 2 tys./m?) sg domy przedwojenne z za-
budowa zagrodowa, gospodérczq w mniej atrakcyjnych miejscowos$ciach; natomiast

W"’“’r ’

Fot. 2. Czg¢$¢ nowo wybudowanego osiedla mieszkaniowego na terenie wsi Bielany Wr.
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najdrozsze (7-10 tys./m?) wsie w potudniowej czgsci strefy podmiejskiej (Bielany Wr.,
Tyniec, Wysoka i in.), dobrze skomunikowane z Wroctawiem, zlokalizowane przy
wezle autostradowym, w poblizu duzego centrum handlowo-ustugowego. Najwiek-
szy udziat wsrdd transakcji domami jednorodzinnymi stanowia obiekty w przedziale
0,5-1 mln zi, jednak obecnie ros$nie udziat transakcji doméw drozszych (od 1 do 2
mln zt wynosi on 8,5% wszystkich transakcji, a powyzej 2 mln zt — 2,4%) (por. ryc. 8)
Najbardziej widocznym elementem wprowadzajacym zmiany w krajobrazie
osiedli wiejskich, w strefie podmiejskiej duzych miast sa budynki willowe, ktore przy-
bieraja czasami charakter rezydencji, postawione przez indywidualnych inwestoréw
oraz cafe osiedla mieszkaniowe niekiedy grodzone postawione przez deweloperow.
O ile budynki inwestoréw indywidualnych réznia sie forma i wygladem architektonicz-
nym oraz postawione sg na dziatkach roznej wielkosci 1 ksztalcie', o tyle inwestycje
deweloperskie zagospodarowywane sa kompleksowo, dlatego panuje tu wiekszy tad
przestrzenny (dziatki podobnej wielkosci i1 ksztaltcie, zabudowa utrzymana w podob-
nym stylu architektonicznym). Osiedla te potozone sg czgsto w bardzo atrakcyjnych
miejscach, z dala od drog przelotowych, w miejscach cichych, niezanieczyszczonych,
niezattoczonych, niekiedy blisko lasu, rzeczki, terenow rekreacyjnych, (fot. 2).

4. Konsekwencje

W duzym stopniu zywiotowy, stabo kontrolowany proces zagospodarowywania
wsi podmiejskich prowadzi czgsto do dezorganizacji czy nawet chaosu w przestrzeni.
Brak fadu w przestrzeni wiejskiej bedzie tym wigkszy im wigksza bedzie réznorodnos¢
1 sita intereséw ludnosci miejscowej i naptywowej, inwestorow, wptywow miasta cen-
tralnego itp. wykorzystujacych niedostatki systemu planowania przestrzennego.

W Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. zapi-
sane jest, ze gmina w polityce przestrzennej za podstawe swych dzialan przyjmuje
tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj'!. Jednak podstawowe narzedzie do prowa-
dzenia tej polityki, jakim sa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie
sa w peini skuteczne. Plany miejscowe bardzo czesto nie pokrywaja catego obszaru
gminy'?, wowczas sposdb zagospodarowania terenu nie posiadajacego planu ustala
si¢ w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji
o warunkach zabudowy, a wigc decyzji administracyjnych. Jak podaje Hetdak (2010)
w latach 2005-2008 wydano w Polsce az 723.1 tys. decyzji o warunkach zabudowy

" Sa to w zdecydowanej wigkszosci obiekty katalogowe, a kazdy stara si¢ wybra¢ projekt
rézniacy si¢ od pozostatych.

""" W Ustawie pod pojeciem fadu przestrzennego rozumie si¢ .takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijna catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne”.

2 W 2008 r. plany miejscowe obejmowaty niespetna 26% powierzchni kraju.
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1 108,3 tys. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Zbyt czgste
korzystanie z obu decyzji administracyjnych sprawia, ze brak jest spojnosci, harmo-
nii czy jednolitej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej dla calej jednostki osad-
niczej. W tej sytuacji nalezatoby ograniczy¢ decyzje administracyjne w ten sposob,
aby decyzje o warunkach zabudowy wydawac¢ w sytuacjach szczegdlnych, a inwesty-
cje celu publicznego realizowac¢ wytacznie na podstawie planow miejscowych.

Z innych przyczyn braku fadu w zagospodarowaniu przestrzennym wsi (nie
tylko podmiejskich) mozna wymienié:

e brak zgodnosci dzialan migdzy dzieleniem czy scalaniem gruntdéw rolnych a pla-
nowaniem przestrzennym, przez co o rozwoju i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w duzej mierze decyduja wiasciciele gruntéw (Zimnicka, Czernik 2007);

e dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej na terenach produkcji polowej (tzw. za-
budowa siedliskowa); witasciciel (rolnik) nie musi zmienia¢ przeznaczenia dziatki
na budowlana;

e wymdag istnienia dostepu dziatki do drogi publicznej, co sprawia, ze teren zabu-
dowany ciagnie si¢ czasami kilometrami wzdtuz drog i niekorzystnie wptywa
zarowno na bezpieczenstwo i warunki zycia samych mieszkancéw tych doméw,
jak i komunikacje drogowa;

e wymog koniecznego sgsiedztwa; dziatka objeta wnioskiem o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy musi mie¢ wspolng granice (lub czg$¢ granicy) z dziatka
sasiednig i by¢ dostepna z tej samej drogi publicznej;

e przyczyny natury spolecznej: przewaga interesu wlasnego nad interes publiczny
(tzw. $wigte prawo wiasnosci), cheé¢ tworzenia obiektow o cechach indywidual-
nych, pomijany kontekst otoczenia — projektowanie 1 realizacja tzw. architektury
spadochronowej, przesycenie architektury elementami ozdobnymi (daszki, wie-
zyczki, balustrady) — tzw. gargamelizacja itp.

W wyniku intensywnych proceséw suburbanizacji, przy ograniczonych mozli-
wosciach systemu planowania przestrzennego nastgpuje ,,kurczenie si¢” przestrzeni
otwartych, wypieranie funkcji rolniczych i zanik dotychczasowego krajobrazu i ar-
chitektury wiejskiej. Wsie podmiejskie tracg swoja tozsamosc, staja si¢ peryferyjny-
mi dzielnicami miast, ich uktady kompozycyjne zabudowy coraz bardziej przypomi-
naja osiedla miejskie.

Intensywnos¢ procesow urbanizacji (w tym szczegdlnie suburbanizacji) moze
doprowadzi¢ do zmiany statusu administracyjnego dotychczasowej jednostki wiej-
skiej w miasto. Przykladem moga by¢é podwroctawskie Siechnice, potozone zaledwie
pare km od granic Wroctawia, ktére uzyskaty status miasta.

Whioski

Analiza przeksztalcen wsi w strefie podmiejskiej Wroctawia w ostatnich kilku-
nastu latach pozwala na sformutowanie kilku uogdlnien:
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1. Obszary wiejskie w strefach podmiejskich duzych miast naleza obecnie do naj-
dynamiczniej rozwijajacych i przeksztalcajacych si¢ obszardw. Przeksztatceniom
ulegaja struktury demograficzne, gospodarcze, funkcjonalne, przestrzenne za-
réwno pod wptywem oddziatywania duzego miasta (procesy suburbanizacji), jak
i pod wptywem lokalizacji na ich terenie duzej skali podmiotéw produkcyjno-
-ustugowo-logistycznych (proces semiurbanizacji).

2. Szczegolnie intensywne sg procesy ludnosciowe, ktore przejawiaja si¢ wzrostem
liczby ludnosci wiejskiej (wiele wsi liczy po kilka tys. mieszkancow), gtéwnie
dzigki naptywowi z duzych miast. Poniewaz migranci to przede wszystkim ludzie
relatywnie mtodzi, zamozni, wyksztatceni, pracujacy w pozarolniczych dziatach
gospodarki powoduja zmiany w strukturze wieku, strukturze spoleczno-zawodo-
wej, jak 1 w dotychczasowym sposobie zycia mieszkancow wsi.

3. Bardzo duze zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej wsi podmiejskich
wywotuje lokalizacja na ich terenie wielkich inwestycji przemystowych czy ustu-
gowych (centra handlowe). Inwestycje te radykalnie zmieniajg oblicze wsi (kra-
jobraz ich daleko odbiega od wiejskiego, a przypomina raczej industrialny), jak
1 ich mieszkancow (rolnictwo przestaje by¢ gtdéwnym zrodlem dochoddw).

4. Duzy naptyw ludnosci oraz inwestycji na tereny wiejskie pociaga za soba wzrost
ruchu budowlanego i zmiany w intensywnosci i sposobie zagospodarowania prze-
strzennego. Pojawiajg si¢ formy zabudowy charakterystyczne raczej dla miast niz
obszaréw wiejskich, a starsza zabudowa zmienia czgsto dawne przeznaczenia na
nowe funkcje.

5. Duza presja miasta, naptywajacej ludnosci i inwestoréw przy braku pelnego pokrycia
obszarow wiejskich wokot duzych miast miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, prowadzi czesto do dezorganizacji czy nawet chaosu w przestrzeni.
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