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PRZEMIANY STREFY PODMIEJSKIEJ WROCLAWIA
W OSTATNIM DZIESIESIECIOLECIU

LAST DECADE WROCLAW SUBURBAN
ZONE TRANSFORMATIONS

Streszczenie

W opracowaniu przedstawiono wspoélczesne procesy, w tym funkcjonalno-
przestrzenne i zjawiska spoteczno-ekonomiczne wystepujace w strefie podmie;j-
skiej Wroctawia w ostatnich dziesigciu latach. Wskazano te obszary, jako nie zde-
finiowane na tle miast i wsi. W miarg oddalania si¢ od miasta, w kierunku peryfe-
rii, strefy podmiejskiej intensywno$¢ i réznorodno$¢ zjawisk funkcjonalnych,
przestrzennych, spoteczno-gospodarczych zdecydowanie maleje. Tereny te,
zwlaszcza w ostatnich latach (w okresie tzw. boomu budowlanego) wyr6zniaja si¢
na tle najblizszego i dalszego otoczenia. Pojawia si¢ na nich bardzo rozwinigte,
nowoczesne budownictwo mieszkaniowe (przede wszystkim indywidualne) lub
ustugowe i produkcyjne (zwlaszcza wielkopowierzchniowe). Obserwuje si¢ na-
ptyw ludnosci z miast (zwlaszcza mtodego pokolenia). Szybko zmienia si¢ struk-
tura uzytkowania ziemi, a takze petnione funkcje spoteczno-gospodarcze. W nie-
zwykle szybkim tempie wzrasta natgzenie ruchu na wszystkich wlotach do
Wroctawia z poszczegdlnych stref podmiejskich (ze szczegdlnym nasileniem od
potudnia, wschodu i pétnocy) powodowane przez ich mieszkancéw dojezdzaja-
cych do pracy i szkot w miescie. Koncepcja kontinuum miejsko-wiejskiego wyka-
zuje na tych obszarach szczegdlna zmienno$¢. Granice strefy podmiejskiej sa
trudno wyznaczalne.

Stowa kluczowe: strefa podmiejska, wies, enklawa budownictwa mieszkaniowe-
g0, kontinuum miejsko-wiejskie, suburbium, wies, obszar wiejski
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Sunmary

Modern processes including functional-spatial and social-economic
phenomena appearing in last decade in suburban zone of Wroclaw have been pre-
sented in present elaboration. These regions have been pointed out as non-defined
against the background of towns and country. As distance from city area grows
towards the periphery, to the suburban zone, intensity and diversity of functional,
spatial and social-economic phenomena purposively decrease. These areas, parti-
cularly in last years (within of so-called housing boom period) against the
background of nearest and farther surroundings become conspicuous. There
appears greatly developed, modern housing (first of all — individual) or service
and production building (especially of large-surface building). Affluence of popu-
lation (in particular the rising populations) have been observed. Structure of gro-
und utilization is changing rapidly as well as social-economic functions fulfilled.
In extreme fast rate grows the traffic volume at all Wroclaw entries from individu-
al suburban zones (with special traffic density from south, east and west) caused
by their residents commuting the city workplaces and schools. Conception of civic-
rural continuum shows on these areas peculiar changeability and boundless cha-
racteristic to it. Suburban zone limits are barely determinable.

Key words: suburban zone, country, enclave of housing, civic-rural continuum,
suburbium, village, country area

WSTEP

Osiedla mieszkaniowe, na ktorych mieszkamy okresli¢ mozna ogdlnie
mianem miasta lub wsi. Jednak zwlaszcza w ostatnich kilkunastu latach prze-
mian spoteczno-polityczno-gospodarczych pojawily si¢ nowe obszary mieszka-
niowe, czgsto tuz poza granicami administracyjnymi miast, przy ich granicach,
sasiadujac bezposrednio z nimi. Mowa tu o strefie podmiejskiej, ktora trudno
jednoznacznie zdefiniowac. Zadajemy pytanie, czy to jeszcze dalszy ciag miasta,
czy to juz wie$, a moze catkiem nowy ,,twor” osadniczy. Wplyw miasta na te
tereny wyznacza specyficzna strefe¢ oddziatywania, zwana strefa podmiejska
okreslang rowniez mianem strefy suburbialnej. Rozne byly i sa uwarunkowania
i kierunki przeobrazen osadnictwa wiejskiego w strefach podmiejskich'.

Obserwuje si¢ nadto swego rodzaju ciaglo$§¢ wyrazana poprzez pojgcie
kontinuum miejsko-wiejskiego, ktore dotyczy form przestrzennych (form osad-
niczych pomigdzy miastem i wsia) i procesow w nich przebiegajacych. Koncep-
cja kontinuum miejsko-wiejskiego wykazuje na tych obszarach szczegodlna
zmienno$¢. Granice strefy podmiejskiej sa trudno wyznaczalne.

Silng ekspansj¢ przestrzenna miast na tereny wiejskie obserwujemy w Pol-
sce od kilkunastu lat, a zwlaszcza w ostatnich kilku latach. W tzw. ,,starych”

! Jedut R., 1992, Uwarunkowania i kierunki przeobrazen osadnictwa wiejskiego w strefach
podmiejskich [w:] Restrukturyzacja obszaréw wiejskich Polski, Materiaty IX Ogodlnopolskiego
Seminarium Geogragficzno-Rolniczego, £.6dz, s. 29-39.
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krajach Unii Europejskiej’, krajach Ameryki widoczna byta ona juz w drugiej
polowie XX wieku. Za Domanskim R. 2005° w Stanach Zjednoczonych udziat
ludnos$ci zamieszkujacej suburbia w tym okresie wzrost prawie dwukrotnie
(z 23% do 45%). Naptyw ten powodowat szybki rozw¢j handlu, ustug réznego
typu, a takze przemyshu. Stan taki spowodowal wiele negatywnych efektow
przestrzennych, gospodarczych, spotecznych, ktére obserwujemy obecnie
w Polsce’. Dynamiczny rozwoj suburbiow w Polsce obserwujemy na obszarach
metropolitalnych (vide Warszawa, Krakow, Wroctaw, Poznan, Gdansk). Zmie-
nia sig struktura funkcjonalna tych terenow. Dlatego tak wazna jest identyfikacja
wspotczesnych procesow 1 zjawisk przestrzenno-spoleczno-gospodarczych
w tych strefach oraz wskazanie wystgpujacych w nich najwazniejszych cech,
baczac na cechy miast i wsi oraz probujac zdefiniowa¢ te obszary”. Moze uda sig
stwierdzi¢, czy stanowia one ciag dalszy miasta, czy naleza do obszarow wiej-
skich. W opracowaniu zwrocono uwage na przemiany funkcjonalne, morfolo-
giczne, spoteczne, jakie pojawily si¢ i nadal dokonuja si¢ w strefie podmiejskiej
Wroctawia pod wplywem procesu suburbanizacji’. Oméwiono tendencje roz-
wojowe suburbiow. Przeanalizowano kierunki migracji ludnosci pochodzenia
miejskiego. Okreslono zasigeg, rozmiar tych migracji, a takze ich wptyw na
przemiany zachodzace w strefie podmiejskiej wielkiego Wroctawia. Analizujac
przebieg procesu suburbanizacji, podkreslono wplyw polityki przestrzennej
gmin i procesu planowania przestrzennego na tworzenie suburbiow.

STREFA PODMIEJSKA A KONCEPCJA KONTINUUM
MIEJSKO-WIEJSKIEGO

Strefa podmiejska w literaturze polskiej interpretowana jest jako strefa
miejsko-wiejska, strefa cigzenia miasta, strefa zurbanizowana, zaplecze miasta,
obszary okotomiejskie, peryferia miejskie, obszar wokotmiejski, obszar na tere-

2 Dobrym przyktadem moga by¢ Niemcy vide Fehl G., 2001, Jeder Familie ihr eigenes
Haus und jedes Haus in seinem Garten [w:] Villa und Eigenheim. Suburbaner Stdidtebau in
Deutschland , red. Tilman Harlanderr. Deutsche Verlags-Anstalt Stuttgart Miinchen, Stuttgart —
Miinchen.

® Domanski R., 2005, Geografia ekonomiczna. Ujgcie dynamiczne, PWN, Warszawa.

4 Gutry-Korycka M., 2005, Urban Sprawl Warsaw Agglomeration. Case study, Warsaw
University Press, Warsaw.

> Baginski E., 2000, Wroctaw i strefa przymiejska jako uktad osadniczy (w interdyscypli-
narnych badaniach planistow przestrzennych), Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej,
Wroctaw; Wesotowska M., 2005, Rozwdj budownictwa mieszkaniowego a przemiany przestrzenne
wsi wojewodztwa lubelskiego, Studia Obszaréw Wiejskich, 10, IGIPZ PAN, PTG, Warszawa.

6 Gonda-Soroczynska E., 2008, Suburbia Wroctawia a wurbanizacja [w:] Gospodarka
przestrzenna XI, red. Stanistaw Korenik, Zbigniew Przybyla, Wydawnictwo Katedra Gospodarki
Przestrzennej i Administracji Samorzadowej Wydzial Nauk Ekonomicznych UE we Wroctawiu,
Wroclaw.
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nie ktérego obserwowane sa zjawiska przemian struktury spoteczno-ekonomi-
cznej, odzwierciedlajacej zaawansowany stan zatracania przez obszary wiejskie
znamion tradycyjnie pojmowanej wsi.

Stanowi ona najistotniejszy ,.element skladowy” kontinuum miejsko-
wiejskiego. To forma przejSciowa pomigdzy miastem i wsia. Te prawnie i termi-
nologicznie nie usankcjonowane jednostki osadnicze zawsze lub prawie zawsze
wystepujace ,,u boku” miast duzych i wielkich (tu u boku Wroctawia) i stano-
wiace niejako ich przedtuzenie. Z reguly niczym ,,macki” trzymaja si¢ ,,swoich
miast” (tak jak dawniej przedmiescia).

Charakterystyczne dla strefy podmiejskiej sa przeobrazenia uzytkowania
ziemi i zmiany cech spoteczno-demograficznych, ktére to cechy wynikaja
z przebiegajacych proces6w urbanizacji. Inwazja miasta moze by¢ tak wielka, ze
powoduje ona rozwdj pozarolniczych form zagospodarowania ziemi (firmy
ustugowe roznego typu) oraz naptyw nowej ludnosci, zwlaszcza mtodej i dobrze
wyksztalconej. Procesy te prowadza do wzrostu liczby ludnosci strefy podmie;j-
skiej, wzrostu gestosci zaludnienia (znacznie wyzszej niz na terenach tradycyj-
nych obszarow wiejskich) — dobrym przyktadem sa Bielany Wroctawskie.

W literaturze anglojg¢zycznej strefy podmiejskie okreslane sa terminem su-
burban area lub rural-urban fringe (oznaczajacych strefy przejSciowe z terenow
miejskich na obszary wiejskie). W strefie podmiejskiej wazne sa powiazania
ekonomiczne i spoteczne z miastem oraz cechy spoleczno-gospodarcze tych
obszaréw. Zasadniczo tereny te lezace najczgsciej w bliskim sasiedztwie miasta,
czesto przy jego granicy roznia si¢ od terendw samego miasta, czy terenow ty-
powej wsi. Przez niektorych autoréw publikacji strefa podmiejska traktowana
jest jako zorganizowana czg$¢ przestrzeni (przylegajaca do terendw zainwesto-
wanych miasta centralnego), jako element zlozonego systemu przestrzenno-
funkcjonalnego, jako obszar rozdzielajacy miasto od wsi, jako strefa graniczna
migdzy nimi.

Strefa podmiejska posiada charakter przejsciowy. Do najwazniejszych jej
cech zaliczy¢ nalezy: urbanizacj¢ obszaru; koncentracje ludnosci wigksza niz na
wsi, mniejsza niz w miescie; zréoznicowanie struktury zawodowej z duzym
udziatem dziatalnosci pozarolniczej; zmiang w strukturze wielko$ci i wiasno$ci
gruntow z tendencja wzrostu uzytkéw pozarolniczych; regularne dojazdy miesz-
kancéw do miasta.

Strefa podmiejska stanowi ,,pasmo przejscia”. Charakteryzuje ja stabnaca
roznorodno$¢ i intensywno$¢ zjawisk spolecznych i gospodarczych w miarg
oddalania sig¢ od granic miasta w kierunku obszarow wiejskich. Jest to przestrzen
oddzielajaca miasto od obszaréw wiejskich. Posiada ona mieszane formy zago-
spodarowania przestrzeni i przejsciowe typy osadnictwa. Jest to obszar, na kto-
rym obserwuje si¢ mieszanie cech dwoch przeciwstawnych biegunéw tj. miasta
1 Wsi.
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Fotografia 1. Przyktad wspotczesnego zagospodarowania we wsi Bielany Wroctawskie
— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (fot. autorki, styczen 2009)
Photo 1. Example of modern farm implements at Bielany Wroclawskie village
— multifamily housing development (Photo of author, January 2009)

Fotografia 2. Przyktad wspotczesnego zagospodarowania we wsi Wysoka k. Wroctawia
— zabudowa jednorodzinna (fot. autorki, luty 2009)
Photo 2. Example of modern farm implements at Wysoka by Wroclaw village — single-
family housing development (Photo of author, February 2009)
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SUBURBIUM FENOMENEM OSADNICZYM

Termin suburbium pochodzi od tacinskiej definicji przedmiescie, strefa
podmiejska. Oznacza on obszary zabudowane, potozone na krancach, peryfe-
riach wielkich miast. Czgsto przylegaja one bezposrednio do miasta (tu np.
Bielany Wroctawskie, Radwanice, Wysoka k./Wroctawia, Dhugotgka). Tereny
suburbium stanowia najczesciej obszar przeznaczony pod zabudowe mieszka-
niowa, czesto luksusowa jednorodzinng. Mieszkancy stref podmiejskich zazwy-
czaj dojezdzaja do pracy w miescie. Na jego terenie brak jest takich ustug jak
szkoty, przedszkola, ztobka i innych ustug ogdélnodostepnych.

Na niektorych obszarach suburbialnych zlokalizowane sg ustugi wielko-
powierzchniowe (np. Bielany Wroctawskie, Dhugoteka) odgrywajace istotna role
w zachowaniach przestrzennych mieszkancéw duzych miast, ktorzy najczesciej
stanowig ich ustugobiorcow.

W przesztosci suburbia jako takie istniaty zawsze, np. jako przedmiescie,
podgrodzie, podzamcze. Problematyka zwiazana ze strefa podmiejska-
suburbialng stanowi wazne zagadnienie ze wzgledu na: ich ksztalt spoteczno-
przestrzenny; dynamiczny rozwoj; srodowisko mieszkalne egzystujacych tam
ludzi’. Suburbia to swoisty fenomen osadniczy (zwtaszcza ostatnich dziesiatkow lat).
To na wzdr najbardziej rozwinigtych krajow Europy Zachodniej ,,rozlane” otoczenie
wzgledem miast (urban sprawl) stanowi dla nich najczesciej ,,sptaszczone” tho.

Strefy podmiejskie postrzegane sa w duzym stopniu jako emanacja miasta (pro-
mieniowanie, oddzialywanie miasta). Wspodtczesne zamozne, nowoczesne lub wrecz
luksusowe enklawy budownictwa mieszkaniowego, zwlaszcza jednorodzinnego licza od
kilkunastu do ok. 5 000 mieszkancow (patrz osada Gencz w Komorowicach).

Strefy podmiejskie stanowia czgsto duze ptaszczyzny. Niekiedy tworza
wydtuzone pasma lub obudowane ciagi komunikacyjne. Formalnie pozostaja
poza granicami miast. Jednak funkcjonalnie naleza do nich. Wazne jest ich po-
wigzanie miejscami pracy, szkotami, uslugami. Ten stan powoduje, ze miesz-
kancy nie maja powodow do narzekan, bowiem wszystkie podstawowe ushugi
znajduja si¢ w miescie, w niewielkiej odlegtosci od ich miejsca zamieszkania.

Suburbanizacja stanowi jeden z najistotniejszych probleméw wspotcze-
snego $wiata, zwlaszcza w konteks$cie problematyki urbanistycznej. Ztozonos¢
tego procesu sprawia, ze jednocze$nie jest on jednym z najtrudniejszych do
kontroli 1 organizacji. To miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
moglby i winien stanowi¢ najlepsze narzg¢dzie ograniczania niekontrolowanego
rozwoju zabudowy strefy podmiejskie;j®.

7 Banski J., 2005, Przestrzenny wymiar wspotczesnych proceséow na wsi, Studia Obszaréw
Wiejskich, 9, IGiPZ PAN, PTG, Warszawa.

¥ Heldak M., 2008, Plan miejscowy jako narzgdzie ograniczania niekontrolowanego roz-
woju zabudowy strefy podmiejskiej [w:] Gospodarka przestrzenna XI, red. Stanistaw Korenik,
Zbigniew Przybyta, Wydawnictwo Katedra Gospodarki Przestrzennej i Administracji Samorza-
dowej Wydziat Nauk Ekonomicznych UE we Wroctawiu, Wroctaw.
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Obecnie w Polsce obserwujemy dynamizacj¢ zjawiska suburbanizacji.
Rozwoj, powszechno$¢, rozmiary, pelnione funkcje suburbiéw to elementy, na
ktore nalezy zwréci¢ uwage mowiac o wspotczesnych formach osadniczych.

TENDENCJE ROZWOJOWE STREFY PODMIEJSKIEJ

Strefy podmiejskie charakteryzuja si¢ mata ilo$cia przestrzeni publicznych,
wspolnych, tak charakterystycznych dla miast. Stanowia one obszar przeznaczo-
ny najczesciej pod zabudoweg mieszkaniowa (zwlaszcza luksusowa jednorodzin-
na). Decyduja o statusie spotecznym ich mieszkancow, ktory wynika z tytutu
posiadania luksusowego mieszkania, domu ,,poza miastem”. To tereny duzo
bardziej atrakcyjne niz w miescie, ciche, bez hatasu miejskiego, ttoku, spalin,
czesto znajdujace si¢ w bardzo urokliwym miejscu np. nieopodal lasu, jeziora,
rzeki. Sa pragnieniem wielu mieszkancéw miasta duzego.

Strefy podmiejskie niekiedy bywaja wchtaniane przez miasta. Jednak tym
procesem nie sg zainteresowane w ogoéle lub w minimalnym stopniu (np. Wyso-
ka k./Wroctawia, Radwanice, Bielany Wroctawskie). Bliskie sasiedztwo miasta
wielkiego nie zachgca, mozliwosci korzystania z funduszy unijnych adresowa-
nych do mieszkancow wsi, przeciwnie odstrecza mieszkancéw do poddawania
si¢ ,,umiastowieniu”. Rozrastaja si¢ one przestrzennie w zaskakujacym tempie.
Dla wielu os6b stanowia symptom luksusu i elitarnosci.

Wspolczesnie obserwuje sig aktywizacj¢ terendow podmiejskich. Na ten
stan wplywa przede wszystkim che¢ zmiany warunkéw mieszkaniowych, pra-
gnienie posiadania wiasnego domu. Wérod gtownych motywow zmiany miejsca
zamieszkania na strefe¢ podmiejska wymieni¢ nalezy: uciazliwosci duzego miasta
i zbiorowos$ci miejskiej; niechg¢ do dalszego zamieszkiwania w zbiorowosci
miejskiej; che¢ zamieszkania w domku jednorodzinnym; korzystne potozenie
nieruchomosci wzgledem miasta; blisko$¢ waznej trasy komunikacyjnej; odna-
lezienie spokoju i duzych wolnych przestrzeni; poszukiwanie od dluzszego
czasu terenOw polozonych na uboczu wielkiego miasta; cisza; dobre warunki
klimatyczne; che¢¢ obcowania z natura, blisko$¢ terenéw sportowych i rekreacyj-
nych; dobre potaczenie z miastem; nadal atrakcyjne ceny dziatek budowlanych
(nizsze niz w miescie); nieco nizsze koszty utrzymania domu poza miastem;
atrakcyjna okolica, walory §rodowiska przyrodniczego; dotychczasowe zte wa-
runki mieszkaniowe (brak wlasnego mieszkania, posiadanie zbyt matego miesz-
kania, nieodpowiednie jego wyposazenie); powiazania rodzinne i towarzyskie.
Czesto w wyborze nowego miejsca zamieszkania rolg odgrywa ,,zmeczenie”
miastem 1 potrzeba odnalezienia spokoju, przestrzeni, luksusu, wigkszego bez-
pieczenstwa. Silnym wpltywom miasta podlega aktywizacja mieszkaniowa strefy
podmiejskiej, jej dynamiczny rozwoj. Lokalizacji enklaw mieszkaniowych
sprzyja struktura socjodemograficzna polskiego spoteczenstwa, tu spoteczenstwa
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dolnoslaskiego’. Mieszkaficy suburbiow to zazwyczaj tzw. ludzie z zewnatrz
(nie majacy swojej najblizszej rodziny w duzym miescie). Dla nich dotychcza-
sowe miejsce zamieszkania nie ma zadnego znaczenia, nie wiaze si¢ ze spedzo-
nym dziecinstwem, czy dtuzszym okresem zycia. Ludzie ci nie utozsamiaja sig¢
z konkretnym miejscem, bowiem ich korzenie znajduja si¢ najczesciej w zupet-
nie innej czgsci Polski (informacje pozyskane przez autorke z przeprowadzo-
nych wywiadow $srodowiskowych). Mieszkancy stref podmiejskich zaintereso-
wani sa domem: dobrze skomunikowanym z centrum miasta, energoosz-
czednym, nowoczesnym, o pow. do 150 mkw., na dziatce ok. 1000 mkw.
W analizowanych suburbiach w przypadkach inwestorow indywidualnych ob-
serwujemy najczesciej domy o bardzo zblizonej wielkosci, formie, wykonane
z podobnych materiatow budowlanych, z podobnymi detalami architektonicz-
nymi. Cho¢ zdarzaja si¢ rowniez przypadki zupelie odbiegajace stylem, cha-
rakterem od pozostatych'®. Nizej przedstawione zdjecia pokazuja przerost formy
nad trescia.

Fotografia 3. Dom jednorodzinny, wie§ Wysoka k./Wroctawia
(fot. autorki, luty 2009)
Photo 3. Single-family house, Wysoka by Wroclaw village
(Photo of author, February 2009)

? Ilnicki D., Przemiany w strukturach demograficznych w miejscowosciach strefy podmiejskiej
Wroctawia. Przyktad Mirkow i Bielany Wroctawskie, Biuletyn Geograficzny 2002, nr 1/2002.

10 Poréwnaj budownictwo w strefie suburbialnej Wroctawia z innym regionem Polski:
Gotowski R., Budownictwo jednorodzinne na obszarze gminy Biate Blota w aspekcie procesu
suburbanizacji [w:] Budownictwo w przestrzeni lokalnej. Gospodarka w przestrzeni lokalnej, red.
T. Marszat. Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £6dz 2003; Jakobczyk-Gryszkiewicz J.,
1998, Przeobrazenia stref podmiejskich duzych miast. Studium poréwnawcze strefy podmiejskiej
Warszawy, Lodzi i Krakowa, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £.6dz.
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Fotografia 4. Dom jednorodzinny, wie$ Mirkow k./Wroctawia
(fot. autorki, lipiec 2007)
Photo 4. Single-family house, Mirkow by Wroclaw village
(Photo of author, July 2007)

ZMIANY W KRAJOBRAZIE STREFY PODMIEJSKIEJ

Rozwoj stref podmiejskich jest procesem ciaglym. Obserwuje si¢ go
zwlaszcza w spoleczenstwach modernizujacych si¢ jak np. Polska, Czechy. Pro-
ces ten szczegdlnie widoczny jest wokot miast najwigkszych (vide Wroctaw).
Rozw¢j strefy podmiejskiej wptywa na zmiany w krajobrazie tym najblizszym
i dalszym. Przemianom poddana jest morfologia osiedli wiejskich. Niekiedy
calkiem nowe powstaja w zupeknie dziewiczym terenie (patrz osiedle w Lisowicach
potozone w pétnocno-zachodniej czgsci od granic administracyjnych Wroctawia).

W ewolucji morfologii osiedli w strefie podmiejskiej wyr6zni¢ mozna
2 fazy: pierwsza zwiazana z indywidualng dzialalno$cia inwestorow, druga wy-
nikajaca dziatan deweloperow. Indywidualni inwestorzy przyczyniaja si¢ do
powstawania dziatek roznych ksztattow i wymiaréw, zroéznicowanej w formie
architektonicznej zabudowy. Dziatalno§¢ developerska bardziej kompleksowo
podchodzi do zagadnien zagospodarowania (zaprojektowane dziatki posiadaja
podobne wielkosci, ksztalty, obiekty na nich budowane charakteryzuja sig¢
utrzymana w okreslonym stylu architektura). Tworza one najczesciej wigkszy
tad przestrzenny.

Liczne przemiany w strefie podmiejskiej powoduja zmniejszanie si¢ odle-
glosci miedzy osiedlami (tu w regionie miejskim Wroctawia).
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Fotografia 5. Osiedle domow jednorodzinnych w Lisowicach,
powstale na tzw. ,,surowym korzeniu” (fot. autorki, lipiec 2007)
Photo 5. Settlement of detached houses at Lisowice, built on so-called ,,crude root”
(Photo of author, July 2007)

Zachodzace w strefie suburbialnej zmiany funkcjonalne polegaja na zmia-
nie rolniczego uzytkowania i przekwalifikowaniu gruntow zwlaszcza na: miesz-
kaniowe, uslugowe i produkcyjne powiazane z sektorem produkcyjnym.
Kierunki tych zmian znajduja swo6j wyraz w polityce przestrzennej gminy
— w zapisach dokumentow planistycznych: studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Braki plandw miejscowych i zastgpowanie ich decyzjami admi-
nistracyjnymi bardzo niekorzystnie wptywaja na zagospodarowanie przestrzen-
ne, ktorym zainteresowani sg indywidualni inwestorzy. To plan miejscowy wi-
nien stanowi¢ narzegdzie ograniczania niekontrolowanego rozwoju zabudowy
strefy podmiejskie;j.

POWSZECHNOSC SUBURBANIZACJI

Poczatki suburbanizacji wigzaly si¢ z przemieszczaniem przemyshu i ustug
w poszukiwaniu tanszych, rozleglejszych i komunikacyjnie bardziej dostgpnych
terendw na tzw. ,,obszarach migdzymiejskich”. Stanowity one wynik pojawiania
si¢ na tych terenach uslug tworzacych rowniez nowe miejsca pracy. Suburbani-
zacja jako zasiedlanie obszarow przygranicznych duzych miast (czgsto przez
mieszkancoéw tychze miast) w sposob szczegolny widoczna jest w rejonie Wro-
cltawia. Zarowno urbanizacja jak i suburbanizacja to procesy osadnicze dziejace
si¢ dziesiatki lat, rozwijajace sig, stanowiace zywiol. Nie ma mozliwosci ich
zatrzymania.
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Oblicze urbanizacji i suburbanizacji zmienia si¢ pod wptywem zmieniaja-
cych si¢ warunkow i mozliwosci. Powszechno$§¢ urbanizacji i jej pochodnych
procesow (zwlaszcza suburbanizacji i metropolizacji w sensie przestrzennym)
powodowa¢ bedzie w najblizszej przyszlosci: zmniejszanie obszaréw upraw
rolnych; uszczuplanie obszaré6w pod roézne inwestycje ustugowe, w tym rekre-
acyjne; zmniejszanie obszarow pod infrastrukture technicznag i spoteczna.

Suburbanizacja na poczatku XX wieku byta procesem mato dynamicznym.
W latach 50-tych XX wieku nastapit jej rozwoj, a obecnie (w okresie kilkunastu
lat przemian spoteczno-ustrojowych) obserwuje sig bardzo silny rozwdj.

Problem suburbanizacji jest jednym z najistotniejszych problemow wspot-
czesnego $wiata''. Na poczatku lat 90-tych XX wieku w krajach Europy Srod-
kowej wraz ze zmianami systemowymi i odejsciem od gospodarki centralnie
sterowanej powstaly warunki dla procesu suburbanizacji. Pojawity si¢ w strefie
podmiejskiej wielkopowierzchniowe centra handlowe i zaklady produkcyjne
(patrz Bielany Wroctawskie, Dlugoteka)'?. Stworzyty one nowe miejsca pracy
nie tylko dla mieszkancéw okolicznych wsi, ale rowniez Wroctawia. Stanowity
i stanowia one baze zakupowa réwniez dla mieszkancow regionu. Przeksztatce-
nia strefy podmiejskiej w pierwszej kolejnosci przebiegaty pod wplywem subur-
banizacji ekonomiczne;.

Z niewielkim przesunigciem w czasie, w wyniku migracji ludnosci z mia-
sta na wie$ uaktywnity si¢ inwestycje mieszkaniowe. Wspodtczesnie obserwuje-
my proces powstawania osiedli podmiejskich o monofunkcyjnym charakterze
mieszkaniowym. Obserwuje si¢ liczne migracje ludnos$ci do strefy podmiejskie;j.
Stanowia one druga fazg suburbanizacji tj. mieszkaniowa (demograficzna), ktora
nasilila si¢ po suburbanizacji ekonomicznej. Proces ten o szczegdlnym nasileniu
obserwujemy w regionie miejskim Wroctawia, zwlaszcza w niektérych miej-
scowosciach, tych wymienionych na wstgpie opracowania.

Polityka przestrzenna w poprzednim systemie politycznym ktadta nacisk
na rozwoj przede wszystkim zabudowy wielorodzinnej w granicach administra-
cyjnych miasta. Takze dokonane w latach PRL rozszerzenie tych granic, a row-
noczesnie wchlonigcie powstalej do II wojny $wiatowe] strefy podmiejskiej
spowodowaly ,,wyciszenie” procesu suburbanizacji. Jego spowolnienie wywota-
ne bylo zwigkszeniem chlonnosci demograficznej Wroctawia. Stan ten byt
przyczyna, w wyniku ktorej strefa podmiejska Wroctawia w poréwnaniu z in-
nymi duzymi miastami Polski byla najstabiej rozwinigta. Obecnie sytuacja ta
radykalnie si¢ zmienita. Strefa podmiejska Wroctawia nalezy do jednej z silniej

" Zobacz tez: Lootsma B., Suburbia. Was ist doch mit diesem Wort? [w:] Suburbia:
Perspektiven jenseits von Zersiedlung, Forum Bau und Raum, Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung, Bonn 2004.

12 Zipser W., 2006, Ustugi wielkopowierzchniowe a zachowania przestrzenne mieszkancow
duzych miast (na podstawie wroctawskich obserwacji) [w:] Przemiany przestrzeni miast i stref
podmiejskich, red. J. Stodezyk i R. Klimek, Wydawnictwo Uniwersytetu Opolskiego, Opole.
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rozwinigtych zarowno w konteks$cie suburbanizacji ekonomicznej, jak i miesz-
kaniowe;.

Wazne jest rowniez pytanie o ksztalt i tempo urbanizacji i suburbanizacji.
Czy suburbanizacja to chwilowy zywiot, jak dlugo on potrwa? Gminy podmie;j-
skie Wroctawia rejestruja wzrost liczby mieszkancéw wynikajacy glownie
z naptywu ludnosci pochodzenia miejskiego. Ludnos¢ omawianych suburbiow
podwroctawskich to dobrze wyksztalceni mtodzi ludzie, tworzacy srednia lub
wysoka warstwe spoteczna'’. Reprezentuja oni czesto wolne zawody: architek-
tow, prawnikéw, projektantow, taksowkarzy, ksiggowych, informatykow, leka-
rzy roznych specjalnosci, artystow, muzykow itd.

Wielkie struktury osadnicze — miasta, poddane sa procesowi rozrastania
si¢. Wchtonigte przedwojenne suburbia staja sig¢ ich dzielnicami. Poddane zo-
staty one licznym przemianom, migdzy innymi funkcjonalnym.

PRAWIDLOWE ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENI
STREFY PODMIEJSKIEJ

Przestrzen w og6lnym ujeciu stanowi warto§¢ uniwersalna, wszechobo-
wiazujaca, niczym nie zastgpowana. Mowiac o strefie podmiejskiej nie sposob
zwroci¢ na nig uwage. W XXI wieku coraz bardziej dostrzegamy deficyt wolnej
przestrzeni. Dlatego wskazana jest jej oszczednos$¢, jako dobra coraz bardziej
ograniczonego. A moze wkrotce pojawi si¢ nakaz rozliczania si¢ ze sposobu jej
zagospodarowania i wykorzystania (w sensie ekonomicznym, prawnym, etycznym).

Oszczedno$¢ przestrzeni jest nie tylko mozliwa, ale i niezbgdna. Nie wolno
nam nie zwréci¢ uwagi na prawidlowe zagospodarowanie przestrzeni, w tym
strefy podmiejskiej. Nierownomierne wykorzystanie przestrzeni prowadzi¢ mo-
ze do: segregacji mieszkaniowej; nierownosci spotecznych; segregacji spotecz-
nej; skonfliktowania spotecznego; wykluczen spotecznych. Méwiac o prawi-
dtowym zagospodarowaniu przestrzeni wyroézni¢ w niej mozna przestrzen
,dobra” i ,,zla”. Przestrzen ,,dobra” to ,,dobre” w niej miejsce do: zamieszkania,
pracy, odpoczynku, kontemplacji. Przestrzen ,,zta”, to ta nieodpowiednia pod
okreslong funkcjg, ta ktora nie spetnia oczekiwan przysztych jej uzytkownikow.

W analizowanych miejscowosciach strefy podmiejskiej istotnym elemen-
tem zmian spotecznych jest takze stosowanie nasladownictwa przez ludno$é nie
nalezaca do rdzennej ludnosci danego obszaru. Mowa tu o innowacjach w star-
szych czgs$ciach wsi. Szczegdlnie widoczne sa np: renowacje, pielggnacja dziatki
1 wigksza dbatos$¢ o estetyke, co korzystnie wptywa na ogdlny wizerunek miej-
scowosci. Przeprowadzone badania pozwolily na wysunigcie wniosku, iz takie
zachowania spotecznosci lokalnych pozytywnie wplynety i nadal wplywaja na
poszczegdlne obszary.

B Za: Zathey M. Wroctawska strefa suburbialna [w:] Funkcje metropolitalne i ich rola
w organizacji przestrzeni, red. 1. Jazdzewska. XVI konwersatorium wiedzy o miescie, £6dz 2003.
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Wsrod przestanek na najblizsza przyszio$¢ w ksztattowaniu przestrzeni
wymieni¢ nalezy: wzrost tempa urbanizacji; postgpujaca metropolizacje; tenden-
cje wzrostowe powierzchni mieszkan, rozwdj budownictwa jednorodzinnego;
tendencje do rozprzestrzeniania sig¢ miast; postgpujacy wzrost zamoznosci i che-
ci posiadania coraz wigcej rzeczy, przedmiotow.

W analizowanych miejscowosciach wyraznie dostrzegalne jest wyludnia-
nie starej czeéci wsi. Sytuacja ta powoduje przemiany przestrzenne. Coraz czg-
$ciej znika z krajobrazu rozdrobnione budownictwo zagrodowe. W wyniku
mozliwych przemian w zagospodarowaniu, tereny te staja si¢ przedmiotem
przetargow, czesto zwiazanych z docelowym ich przeznaczeniem pod suburbia.

Polska wies starzeje sig¢ 1 wyludnia. Do gléwnych przyczyn tego stanu za-
licza sig: nieche¢ mlodych ludzi do pracy na roli; ich ucieczka do duzych miast;
mechanizacja rolnictwa (z automatyzacja); zwigkszajaca si¢ wydajno$¢ upraw
(wskutek mechanizacji i stosowania nawozow sztucznych); nizsza, niekonkuren-
cyjna produktywnos$¢ rozdrobnionych gospodarstw rolnych w stosunku do go-
spodarstw duzych, wielkoobszarowych, wysoce umaszynowionych; nizszy stan-
dard zycia na wsi w pordwnaniu ze standardem w miastach; migracja ludnos$ci
wiejskiej mimo zmniejszajacej si¢ chtonnosci miast (wskutek utrzymujacego sig
bezrobocia, deficytu mieszkan, braku tempa rozwojowego wielu z nich). Poja-
wianie sig¢ coraz czeg$ciej pustych, wolnych przestrzeni pozagrodowych czy
»powioskowych” wptyna¢ moze na dalszy rozwoj suburbiow.

Jako$¢ zycia na typowej wsi polskiej, z socjologicznego punktu widzenia
nieporownywalnie jest gorsza niz w mieScie. Do decydujacych czynnikow
a wptywajacych na ten stan naleza: niewielkie mozliwo$ci rozwoju intelektual-
nego, kulturalnego; brak mozliwo$ci awansu spotecznego i zawodowego; mniej-
sza mobilno$¢ przestrzenna; brak mozliwosci rozwoju osobowosci (porowny-
walnej z miastem).

Prawidlowe zagospodarowanie przestrzenne mozliwe bedzie dzigki: do-
bremu prawu, dobrym projektantom i ich projektom, dobrze funkcjonujacym
zespotom projektowym, dobrze funkcjonujacemu doradztwu; profesjonalnym
konsultacjom, w tym konsultacjom spolecznym; partycypacji spotecznej; oce-
nom; opiniom i ekspertyzom.

Mowiac o wlasciwym zagospodarowaniu przestrzennym nalezatoby zadaé
pytanie o suburbia w przysziosci'®. Jaka tendencje one wykazuja spadkowa,
malejaca, czy moze wzrastajaca, rozwojowa? Na chwile obecna odpowiedz jest
prosta. Wykazuja one tendencj¢ rozwojowa. Stad prace badawcze zwiazane
z strefa podmiejska, z suburbiami.

14 podobne pytanie zadaja: Kunzmann K.R., Welche Zukiinfte fiir Suburbia [w:]

Suburbaniesierung in Deutschland. Aktuelle Tendenzen, Leske — Budrich. Opladen, 2001 oraz
Lootsma B., Suburbia. Was ist doch mit diesem Wort? [w:] Suburbia: Perspektiven jenseits von
Zersiedlung, Forum Bau und Raum, Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Bonn 2004.
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PODSUMOWANIE

Strefy podmiejskie charakteryzuja si¢ wieloma pozytywnymi cechami (np.
zagospodarowywanie nieuzytkow, terenow nienadajacych si¢ pod uprawy, roz-
woj mieszkalnictwa, ustug wielkopowierzchniowych przynoszacych ogromne
dochody dla budzetow gminnych itp.), jednak nie sposdéb pominac¢ te negatywne
cechy (jak np. segregacja spoleczna, problemy komunikacyjne zwiazane z bra-
kiem prawidlowej infrastruktury drogowej, ,,zakorkowane” wloty do miast,
ucieczka mtodych, wyksztatconych ludzi z miast itp.).

Powstawanie nowych suburbiow i rozwdj juz istniejacych to wynik kryzy-
su miast, z ktorych zwiaszcza ludzie mlodzi emigruja na wies. Im wigcej 0sob,
a zwlaszcza instytucji tworzacych tradycyjne miasto opuszcza je, tym szybciej
maleje jego atrakcyjnos¢. Procesy te wzmacniajg exodus mieszkancow miast na
pozawiejskie peryferie - suburbia. Miasto stopniowo zatraca swa tozsamosc.
Traci tez swa kreatywno$¢, magie, sil¢ przyciagajaca. Miasto staje si¢ nijakie.
Nie stanowi magnesu przyciagajacego nowych mieszkancéw. To przed urbani-
styka staje nowe zadanie. Winna ona odbudowaé swa funkcje konstruktywna.
Niezbedna jest rewitalizacja i rewaloryzacja wielu terenow i obiektow, zwroce-
nie uwagi na prawidlowe ich zagospodarowanie. Dziatania te miatyby szansg
powstrzymania migracji ludno$ci z miast do strefy podmiejskiej, a w niektérych
przypadkach spowodowanie powrotu niektorych oséb do miasta. Niezwykle
istotne bylyby argumenty przemawiajace za chgcia podjgcia takiej decyzji (np.
wyzszy standard mieszkan w miescie, lepiej zagospodarowane tereny rekreacyj-
no-sportowe, w tym wigcej Sciezek rowerowych, kortow tenisowych, dobrze
wyposazonych boisk sportowych, urzadzonych terenow spacerowych).

Okoto 80% mieszkancéw suburbiow zamieszkiwalo uprzednio budynki
wielorodzinne, w wigkszosci w wielkiej ptycie. W ich opinii zamieszkiwanie
w domu jednorodzinnym z wydzielonym ogrodem rekreacyjnym stanowi istotna
poprawe jakosci zycia'’.

Jednak proces suburbanizacji niesie za sobg zagrozenia w postaci segrega-
cji spotecznej. To negatywna selekcja polegajaca na emigracji z miasta ludnosci
lepiej uposazonej i wyksztatconej. Sytuacja ta powodowaé moze, iz w rdzeniu
regionu miejskiego nastgpowac bedzie pauperyzacja terenow mieszkaniowych.
Pozostanie na nich ludno$¢ nizszych klas. Segregacja spoteczna suburbiow
przybiera rowniez forme fizycznego oddzielania si¢ od otoczenia i dotychcza-
sowych osiedli wiejskich.

Negatywnym aspektem procesu suburbanizacji sa takze problemy komu-
nikacyjne, szczegdlnie na trasach wlotowych do Wroctawia. Obecny uktad ko-
munikacyjny jest przeciazony. Intensywne migracje wahadlowe mieszkancow
suburbiéw spowalniaja przeptyw strumienia komunikacyjnego przez miasto.

' Grochowski M., Suburbanizacja — w poszukiwaniu lepszych warunkow zycia (przyktad
strefy podmiejskiej Warszawy) [w:] Zroznicowanie warunkoéw zycia ludnosci w miescie, red.
I. Jazdzewska. XVII konwersatorium wiedzy o miescie. LTN, Uniwersytet £.odzki, £.6dz 2004.
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Region miejski Wroctawia znajduje si¢ w fazie suburbanizacji. Wynikaja-
ce z tego zmiany doprowadzaja do ksztalttowania si¢ nowych struktur osiedlen-
czych i przestrzennej reorganizacji: zmian funkcji terendéw, rozwoju dziatalnosci
gospodarczej, zmian w zachowaniach ludnosci.

Wspotczesnie suburbia bedac ,,forpoczta” miasta, sa sposobem na ,,umia-
stowienie” przestrzeni wokot 1 miedzy miastami za sprawa postepujacej urbani-
zacji. Za wieloma badaczami sieci osadniczej (np. Baginski, Jatowiecki, Lorens)
powszechne ,,umiastowienie” wydaje si¢ bezsprzeczne. Suburbia sa ,natural-
nym” przedprozem tego umiastowienia.

Wiele jest roznic miedzy typowa wsia a suburbiami, podobnie jak migdzy
miastem a suburbiami w sensie przestrzennym. Obecnie obserwuje si¢ brak me-
chanizmow powstrzymujacych rozwoj funkcji terenochtonnych, rozwoéj subur-
biow. Rozwdj suburbiow w istotny sposob zmienia i zmienia¢ bedzie morfologig
uktadu osadniczego.

Procesy suburbanizacji rozwijaja si¢ na calym $wiecie. Wplywaja one
rowniez na rozwdj miast. W strefie podmiejskiej, na obszarach gdzie powstaja
nowe enklawy budownictwa mieszkaniowego obszar ten trudno zdefiniowac.
Nie jest to ani wie$ ani miasto.

WNIOSKI KONCOWE

1.Problem suburbanizacji jest jednym z najistotniejszych problemow
wspotczesnego Swiata.

2.Kazde wigksze miasto posiada lepiej lub gorzej wyksztatcona strefe
podmiejska.

3. Granice strefy podmiejskiej sa trudno wyznaczalne.

4. Stopien wyksztalcenia strefy podmiejskiej zalezy od wielkos$ci miasta
i pelnionych przez nie funkcji spoteczno-gospodarczych (inny dla miasta $red-
niej wielkos$ci, inny dla metropolii).

5. W strefie podmigjskiej zywiolowy rozwoj budownictwa mieszkaniowe-
g0 niesie za soba rowniez pewne niekorzystne elementy w przestrzeni: nietad
przestrzenny, degradacjg krajobrazu, wzrost zanieczyszczenia srodowiska.

6. W strefie podmigjskiej zywiolowy rozwoj budownictwa mieszkaniowe-
go niesie za soba klopoty komunikacyjne (m.in. ,,korki samochodowe”).

7. W strefie podmiejskiej, na obszarach gdzie powstaja nowe enklawy bu-
downictwa mieszkaniowego obszar ten trudno zdefiniowaé. Nie jest to ani wie$
ani miasto.

8. W strefie podmiejskiej, w miar¢ oddalania si¢ od miasta réoznorodnosé
1 intensywnos¢ zjawisk spoteczno-gospodarczych stabnie.
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9.Do najwazniejszych aktualnie procesow spolecznych na obszarach
suburbiéw zaliczamy naplyw z miast ludnosci.

10. Do najwazniejszych aktualnie procesow gospodarczych na terenach
suburbiow zaliczamy: intensywny rozw6j budownictwa mieszkaniowego (jedno-
rodzinnego i w mniejszym stopniu wielorodzinnego), zastgpowanie produkcji
rolniczej dziatalnoscia ustugowa réznego typu (handlowa, motoryzacyjna), cze-
sto likwidacja produkcji rolniczej, a wprowadzanie produkcji innego typu.
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