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WSKAZNIKI PRZESTRZENNE
NIEZROWNOWAZONEJ ZABUDOWY PODMIEJSKIEJ
OKOLIC WROCLAWIA

Streszczenie: Zmiany funkcjonalno-przestrzenne zachodzace w strefach podmiejskich, zwia-
zane z poprawg standardow zycia obywateli, nie podlegaja sprawnemu zarzadzaniu przestrze-
nia. Proces ten przybratl rangg problemu przestrzennego. Na przyktadzie gminy Kobierzyce
obliczono wskazniki przestrzenne charakteryzujace miejscowosci podmiejskie. W tym celu
zastosowano m.in. wskaznik rozlewania si¢ zabudowy Ruska, miar¢ uszczelnienia gruntow
wzbogacony o dane jakosciowe gleb, wskaznik gestosci zabudowy Galstera oraz wskaznik
ksztaltu Jianga. Badania dowiodly, Ze niezaleznie od stosunkowo malej gestosci zabudowy
miejscowosci zlokalizowane najblizej Wroctawia — Wysoka i Sleza — charakteryzuja si¢ naj-
bardziej nieforemnym ksztaltem. Jest to jeden z dowodow na brak wdrazania zasad zrowno-
wazonego rozwoju w strukturze przestrzenne;j.

Stowa kluczowe: strefa podmiejska, wskazniki przestrzenne, niezréwnowazona zabudowa.

1. Charakterystyka przedmies¢

Od poczatku lat 90. XX wieku mamy do czynienia z rosngcym tempem procesu
suburbanizacji w gminach o$ciennych duzych polskich miast. Niektore miejscowo-
sci rolnicze tracg swoj dotychczasowy charakter, pojawiajg si¢ w nich obiekty
i funkcje, ktore dotychczas na danym obszarze nie wystepowaty. Nowa zabudowa
mieszkalna — gldwnie jednorodzinna — zajmuje coraz wigksze powierzchnie terenu,
umozliwiajac spoleczenstwu realizacje marzen o domu z ogrédkiem. Odmienny styl
zycia nowych mieszkancow generuje popyt na inne produkty oraz ushugi, nieswiad-
czone dotychczas na obszarach wiejskich. W efekcie dochodzi do ich lokalizacji
w tych miejscowosciach, co moze §wiadczy¢ o zmianie standardu zycia poprzez
inne potrzeby bytowe. Kwestia przestrzennego rozmieszczenia obiektow w jednost-
ce osadniczej przektada si¢ na dostepnos¢ czasowa, co rowniez przektadac si¢ moze
na dogodnos¢ uktadu dla uzytkownikoéw lub jej brak. Mozna zatem zauwazy¢ kore-
lacje miedzy zmianami przestrzennymi oraz funkcjonalnymi miejscowosci i stan-
dardem oraz warunkami zycia mieszkancow.
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W polskich warunkach proces suburbanizacji traktowany jest czasem jako syno-
nim angielskiego pojecia urban sprawl, czyli rozpetzania si¢ miasta. Jest on jednym
z typowych zjawisk przestrzennych stojacych w opozycji do zasad zrownowazone-
g0 rozwoju w antropogenicznej strukturze przestrzennej. Jest przeciwstawny do idei
miasta kompaktowego, propagowanego jako zrownowazona forma rozwoju zabudo-
wy. Wprowadzenie pojecia ,,zrdwnowazony” do teorii planowania przestrzennego
wraz z promocjg compact city zmienito spojrzenie na projektowanie urbanistyczne,
znane takze jako nowy urbanizm [Arbury 2005]. Zgodnie z tym nurtem koncentracja
mieszkancOw rozpatrywana jest jako atut wynikajacy z mozliwosci obstugi spote-
czenstwa przez ustugi publiczne w sposob bardziej racjonalny, szybszy, czestszy czy
tez tanszy. Trzeba jednak pamigtac, ze wzrost zageszczenia populacji nie jest pojmo-
wany w ujeciu absolutnym. Sciste powiazanie z warunkami kulturowymi uniemoz-
liwia zdefiniowanie jednej docelowej wartosci, do ktorej nalezy dazy¢ [Jenks i Bur-
ges 2004]. Udowodniono takze, ze wicksza konsolidacja obszaréw zabudowanych
przeklada si¢ na sredni wyzszy poziom oszczg¢dzania energii w ogo6lnym bilansie.
Potwierdza to tezg, iz miasto kompaktowe cechuje si¢ mniejszym negatywnym od-
dzialywaniem na §rodowisko naturalne, przez co mozna okresli¢ je na tej ptaszczyz-
nie jako miasto zrownowazone. ROwnowazenie zalezy w duzym stopniu od decyzji
politycznych podejmowanych w sferze administracyjnej [Frediani i in. 2008].

Jednak nie sam fakt lokalizacji inwestycji w strefie podmiejskiej arbitralnie spra-
wia, ze dana forma zabudowy zwigzana jest ze wspomnianymi wcze$niej negatyw-
nymi skutkami. Ich poziom oraz skumulowane oddzialywanie wynika z szeregu pa-
rametréOw opisujacych indywidualnie nowa zabudowe oraz calosciowo jednostke
osadniczg badz nawet ich zespol, np. w ujeciu gminy. Nie zawsze tez przedmiescia
przyjmowaty obecng forme¢. Pod koniec XIX i na poczatku XX wieku przez pojecie
to rozumiano gesto zlokalizowana zabudowe mieszkalng wielorodzinng. Srednia ge-
sto$¢ zaludnienia przedmies¢ przedstawia tab. 1. Nie dochodzito do tak gwattowne-
go zmniejszenia si¢ tej gestosci w miarg wzrostu odleglosci od centrum, jak ma to
miejsce wspotczesnie. Niejednokrotnie zabudowa wielorodzinna lokalizowana byta
az do granicy migdzy obszarami zabudowy a terenami rolnymi. Przyktad taki stano-
wi¢ moze Ksigeze Mate (rys. 1) czy Przedmiescie Potudniowe (rys. 2).

Tabela 1. Gestos$¢ zaludnienia na przedmiesciach Wroctawia

Przedmiescie Gestos¢ zaludnienia
Mikotajowskie 1022 os./ha
Odrzanskie 808 0s./ha
Szczytnickie 869 os./ha
Otawskie 722 os./ha
Potudniowe 389 os./ha

Zrédto: Wroctaw. Rozwoj urbanistyczny.



124 Jan Kazak

Rys. 1. Osiedle Ksieze Mate

Zrédto: Wroctaw na fotografii lotniczej z okresu miedzywojennego.

Rys. 2. Przedmiescie Poludniowe, widok na ul. Powstancow Slqskich

7Zrédto: Wroctaw na fotografii lotniczej z okresu miedzywojennego.
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Ggsta zabudowa nie byta jednak rownoznaczna z uzywanym obecnie potocznie
okresleniem ,,betonowa pustynia”. Zielen publiczna przeznaczona do uzytku ogdl-
nego stanowita w 1939 r. (przy zaludnieniu 629 000 os6b) dos¢ duzy odsetek i wy-
nosita 2296,33 ha, co dawalo 36,20 m?/os. W jej sktad wchodzily parki, zielence,
boiska, tereny sportowe, ogrodki dziatkowe, cmentarze oraz lasy w obrebie miasta.
Znaczny udziat zieleni nie byt jednak rownomiernie rozmieszczony, co sprawiato, ze
na obszarze historycznej czesci miasta nie panowaly tak przyjazne warunki do zycia.
Nadmieni¢ jednak nalezy, ze lokalizowane na obrzezach istniejacej zabudowy, jed-
nak jeszcze w granicach administracyjnych miasta, obiekty, takie jak cmentarze,
parki czy tereny sportowe, bylty zawsze skomunikowane przez zbiorowa komuni-
kacje publiczng — na ogot byly to popularne we Wroctawiu tramwaje [Maleczynski
iin. 1956].

Nalezy zatem stwierdzi¢, jakie problemy w zarzadzaniu przedmie$ciami, widza
badacze. Baginski [2000] jako problem do rozwiazania stawia obserwacje, badania,
kierowanie i1 nadzoér procesem, przedstawiajac konkretne tematy badawcze, jak
np. badanie tempa inwestycji czy tez powstawanie homogenicznych osiedli subur-
bialnych. Zathey [2005] zauwaza, ze polityka przestrzenna gmin podmiejskich
sprzyja rozwojowi procesu suburbanizacji, w znacznej mierze bazujac na kalkulacji
zysku w przypadku suburbanizacji ekonomicznej (II i III sektora). Beim [2009]
stwierdza, ze wystepujace uwarunkowania, takze systemowe, skutkuja samopod-
trzymujgcym si¢ procesem suburbanizacji. Wedtug Noworola [2011], przed nami
stoi stworzenie struktury prawno-organizacyjnej do sterowania rozwojem i funkcjo-
nowaniem miejscowosci. Dazy¢ nalezy do unifikacji spdjnego systemu sterowania,
monitoringu i kontroli, mozliwego do zaimplementowania przez wszystkie jednost-
ki oraz interesariuszy. Wdowicka i Mierzejewska [2012] podkreslaja, ze efektem
zywiotowej suburbanizacji w strefach podmiejskich duzych miast jest poglebiajacy
si¢ chaos przestrzenny. Ich zdaniem powstrzymac taki rozwdj sytuacji mogg narzg-
dzia prawne i1 ekonomiczne dostepne na szczeblu ponadlokalnym, umozliwiajace
zintegrowane zarzadzanie przestrzenia na wigkszym obszarze charakteryzujacym
si¢ wzajemnymi powigzaniami funkcjonalnymi.

Powstaje zatem pytanie, czy w polskich warunkach dysponujemy danymi, na-
rzedziami oraz wzorcami metodologicznymi miernikdéw, ktore pomoga w sposob
skwantyfikowany opisa¢ zabudowe podmiejska, tak aby dostarcza¢ bezwzglgdnych
danych utatwiajacych zarzadzanie przestrzenia.

2. Metodyka i zakres badan

W badaniach podjeto probe scharakteryzowania zmian przestrzennych wynikaja-
cych z lokalizacji nowej zabudowy w gminach podmiejskich. Przyktadowe wskaz-
niki obliczono na podstawie miernikow zaproponowanych w literaturze, po przeana-
lizowaniu danych dostepnych w warunkach polskich. Gtownym celem pracy jest
zastgpienie migkkiej charakterystyki obszarow podmiejskich wskaznikami mogacy-
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mi by¢ sktadowymi instrumentow zarzadzania przestrzenig. Obszar badan obejmo-
wat okolice Wroctawia, gminy: Miekinia, Oborniki Slaskie, Wisznia Mata, Dtugote-
ka, Czernice, Siechnice, Zorawina, Kobierzyce oraz Katy Wroclawskie.

W pracy przeprowadzono analizy dotyczace liczby i przestrzennego rozmiesz-
czenia danych obiektow, bazujac na danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, da-
nych pozyskanych ze Starostwa Powiatowego powiatu wroctawskiego (ewidencja
gruntow i budynkoéw oraz pozwolenia na budowe), danych pochodzacych z projektu
Europejskiej Agencji Srodowiska (European Environmental Agency) — CORINE
Land Cover oraz z Urban Altasu.

Badania prowadzone byly na obszarach o réznych zasiegach przestrzennych,
identyfikujac po drodze tereny o najwyzszych warto$ciach wskaznikow zmian oraz
zmniejszajac obszar badan w zalezno$ci od ich zakresu (odpowiednio: zespot gmin
podwroctawskich, gmina, obrgby geodezyjne). Szczegdélowe opisy wskaznikow
przytoczone zostaly w opisie badan zamieszczonym ponizej. Do analiz postuzyly
dane charakteryzujace sytuacj¢ po wejsciu Polski do Unii Europejskiej, od 2004 r.,
po jak najaktualniejsze ogoélnodostgpne dane.

Pomiar rozwoju lokalnego oraz scharakteryzowanie procesow zachodzacych
w jednostce przestrzennej mogg by¢ przydatnymi narz¢dziami w zarzadzaniu prze-
strzenig. Znajomos¢ samych proceséw zachodzacych na analizowanym obszarze
jest niezbedna w celu poprawnego definiowania sposobu ich opisu. Proponowanym
sposobem opisu zjawisk, ktory pozwala na poréwnanie z innymi jednostkami, jest
ocena poréwnawcza za pomocg miernikow. Kwantyfikacja pozwala wyeliminowac
btedy interpretacji, ktoérych zroédtem sg indywidualne predyspozycje osoby odpowia-
dajacej za ich analizg. Wskazniki nie powinny skupia¢ si¢ na czynnikach wptywaja-
cych na proces, gdyz sa one niejednorodne, ale nacisk powinien by¢ ktadziony na
efekty oraz finalnie na skumulowane oddzialywanie. Dobor istniejgcych i definiowa-
nie nowych wskaznikow jest skomplikowany i uzalezniony od dostepnych danych.
Jednak poprawnie dobrane wskazniki mogg sta¢ si¢ instrumentami wykorzystywa-
nymi w strategiach lokalnych czy tez projektach unijnych jako wskazniki efektu.
Taka ocena sytuacji pozwala rowniez na budowe¢ wskaznikéw ztozonych, co finalnie
zwicksza ich wygode na etapie interpretacji poprzez minimalizacj¢ danych wejscio-
wych w procesie analizy.

3. Wyniki badan

W pierwszej kolejnosci przeanalizowano podstawowe dane demograficzne, ktore
pomimo duzej niedoktadnos$ci — spowodowanej niedopetnianiem obowigzkow mel-
dunkowych — dajg poglad na sytuacje, dynamike zmian oraz jej wzgledny udziat
w badanych jednostkach odniesienia. W tym celu pozyskano dane dotyczace popu-
lacji podwroctawskich gmin dla lat 2004-2010 z podziatem na populacj¢ zameldo-
wang oraz populacj¢ faktycznie zamieszkujaca dany obszar (GUS). Dane zaprezen-
towano graficznie jako kartogram dla liczby mieszkancow gmin z kartodiagramem
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Legenda
Réznice miedzy ilodcia meldukdw a lodcia mieszkanciw

Region

Kartodiagram dia rénicy migdzy Noscly
meldubkéw a llodcla mleszkansdw
24 000

B _2004 vey melduriotw
W _2004 vy zamiesziaria
OO0 _2010 wig makdursodw
O _2010wy zamisssaria

Kartogram dla liczby ludnogciw 2010 r.
[l 15800 do 23500 (1)
O 12700 do 15800 (2)
O 11200 do 12700 (2)
O 8700 do 11200 (4)
O 440000 8700 (3)

Rys. 3. Bezwzgledny przyrost populacji w latach 2004-2010 z liczba ludnosci w roku 2010

Zrodto: Ocena wskaznikowa procesu suburbanizacji.

przyrostu bezwzglednej liczby ludnosci w latach 2004 oraz 2010 ze wspomnianym
podziatem (rys. 3).

Najwiekszy przyrost populacji odnotowano w gminie Dhugotgka, nastepnie
uplasowaty si¢ gminy Kobierzyce oraz Czernica. Aby dalsze analizy odzwierciedla-
ty réwniez relatywny udzial nowych mieszkancow wzgledem dotychczasowych,
powigzano przyrost bezwzgledny z przyrostem wzglednym. Do analiz na szczeblu
gminnym wybrano gming Kobierzyce.

Wybér gminy Kobierzyce wydaje si¢ cickawy w $wietle analizy wykonanej
przez zespot B. Kutkowskiej [2010]. Gmina Kobierzyce jako jedyna gmina podwro-
ctawska zakwalifikowana zostata do grupy o wysokim poziomie zurbanizowania
oraz wysokiej dynamice urbanizacji. Zgodnie z badaniami grupa ta zakwalifikowana
zostata do modelu rownowazenia rozwoju. Z perspektywy rozwazan podjetych
w tym artykule interesujaca jest ocena, czy gmina skutecznie rownowazy aspekty
rozwojowe.

Wskaznikiem umozliwiajgcym zbadanie wykorzystywania zasobow przestrzen-
nych w gminie moze by¢ miernik zaproponowany przez Ruska [Bhatta 2010]. Jest
to wskaznik rozlewania si¢ zabudowy — wynik procentowego przyrostu ilosci zabu-
dowy podzielonego przez procentowy przyrost populacji. Warto$¢ wskaznika wigk-
sza od 1 $wiadczy o zmianie standardu zycia ludnosci, cechujacego sie wieksza kon-
sumpcja zasobow przestrzennych. W przecigtnym gospodarstwie jest coraz mniejsza
liczba domownikoéw, a taki styl funkcjonowania skutkuje w efekcie wiekszymi niz
do tej pory przeznaczeniami gruntéw rolnych pod zabudowe¢ mieszkaniowa, aby
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pomiesci¢ podobna liczbe nowych mieszkancow. Poniewaz podczas badan brak
byto danych rocznych odnosnie do ilo$ci zabudowy, bazowano na liczbie budynkow
wynikajacych z ortofotomap dla lat 2004 oraz 2009. Jako tempo przyrostu zabudo-
wy mig¢dzy tymi latami przyjeto liczbe pozwolen na budowe wydanych przez staro-
stwo powiatowe. Wyniki trzeba zatem potraktowac orientacyjnie. Wartos$ci wskazni-
ka do roku 2008 stale rosna, zblizajac si¢ do wartosci 1. Od roku 2009 utrzymujg si¢
powyzej 1, cho¢ ze zmiennymi trendami (oscylujac od 1,05 do 1,76). Wraz ze wzro-
stem horyzontu czasowego mozliwe beda doktadniejsze analizy tych trendow. Warto
w tym miejscu jednak zwroci¢ uwage na fakt, iz na poziomie administracji samorzg-
dowej dane takie sg dostgpne. Wartosci te reprezentujg odbiory budowlane.

Wskaznikiem przestrzennym wynikajacym z zestawienia roznych danych geoin-
formacyjnych moze by¢ popularny ostatnimi czasy poziom uszczelnienia gruntu
(soil sealing). Przeprowadzone analizy przestrzenne pozwalajg jednak nie tylko
scharakteryzowac to zjawisko w ujeciu ilo§ciowym. W polaczeniu z danymi pocho-
dzacymi z mapy glebowo-rolniczej mozemy okresli¢ to zjawisko takze w sposob
jakosciowy. Udziat poszczegdlnych gruntow wytaczonych z produkcji rolnej w gmi-
nie Kobierzyce (w latach 2000-2010) prezentuje tab. 2.

Tabela 2. Przeznaczenie gruntéw pod zabudowe wedlug kompleksow przydatnosci rolniczej

Kompleks Udziat kompleksow w wytaczeniach
przydatnosci rolniczej z produkc;ji rolnej
1 32,94%
2 35,42%
3 10,97%
4 0,19%
5 3,54%
6 0,12%
8 0,17%
1z 3,29%
2z 5,57%
3z 0,28%
Ls 4,30%
N 3,21%

Zrodto: ocena wskaznikowa procesu suburbanizacji.

W przypadku gminy Kobierzyce widaé, ze najwickszy udziat w wylgczeniach
gruntow maja kompleksy najwyzszej przydatnosci rolniczej. Informacja ta sprawia,
ze zasadne staje si¢ pytanie, czy na etapie planowania rozwoju lokalnego czynniki
srodowiskowe sg brane pod uwage.

Wskaznikiem dobrze obrazujagcym przemiany na przedmiesciach, a takze meto-
dologicznie zgodnym z polskimi realiami prawnymi oraz informacyjnymi jest liczba
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wydanych pozwolen na budowe w poszczegdlnych latach. Wykorzystane dane
pochodza z ewidencji wydanych decyzji administracyjnych powiatu wroctawskiego.
Z powodu wysokiej miarodajnosci tego wskaznika oraz checi szczegdlnego dopre-
cyzowania zjawiska zgodnie z podzialem przestrzennym na mniejsze jednostki ana-

Wydane pozwolenia na budowe w latach 2004 - 2011

v e, Mefw
K st - Wier Thice” =*

“E ) Budziazew
Putto-m"""

Rys. 4. Mapa pozwolen na budowe wydanych w latach 2004-2011
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Zrédto: Ocena wskaznikowa procesu suburbanizacji.
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liz dokonano dla obr¢bow geodezyjnych. Zaprezentowane dane sg aktualne na dzien
14 grudnia 2011 r. Pozwolenia na budowe¢ wydane w latach 2004-2011 w obrgbach
zobrazowano w postaci mapy kropkowej (rys. 4).

Najwyzsze wartosci zanotowano w obrgbach: Wysoka (641), Bielany Wroctaw-
skie (444) oraz Tyniec Maty (226). Potwierdza to podnoszone w literaturze tenden-
cje, ze proces suburbanizacji w najwickszym nasileniu wystepuje w sotectwach naj-
blizszych miasta centralnego lub zlokalizowanych wzdluz gltownych ciagow
komunikacyjnych.

Na podstawie tych danych wyodrebniono obreby, w ktorych zjawisko suburba-
nizacji wystepuje w najwiekszym stopniu i ma realny wptyw na zmiany uzytkowa-
nia terenu na tych obszarach. Obrgbami powyzej $redniej liczby uzyskanych pozwo-
len na budowe, tj. 57 decyzji, sa: Bielany Wroctawskie, Domastaw, Ractawice
Wielkie, Sleza, Tyniec Maty, Wysoka. Obreb Ractawice Wielkie postanowiono usu-
na¢ ze szczegdlowej analizy, poniewaz az 59 z 60 pozwolen na budowe wydanych
zostato w roku 2011, dlatego tez w chwili obecnej nie ma mozliwo$ci wychwycenia
zmiany, ktéra mogtaby zaj$¢ na obszarze tego obrebu. Niezbedne jest bowiem upty-
nigcie kilku lat, aby inwestycje te zostaly zrealizowane. Obreb ten moze w najbliz-
szych latach by¢ ciekawym obszarem badan, poniewaz 59 wydanych zezwolen na
budowe przewyzsza ilos¢ dotychczasowej zabudowy, przez co rownowaga spotecz-
no-kulturowa zosta¢ moze poddana wyraznym zmianom. Postanowiono natomiast
poszerzy¢ szczegotowa analiz¢ o trzy inne obreby geodezyjne. Jednym z nich sg
Biskupice Podgorne — specyficzny rozwoj przestrzenny tej jednostki spowodowany
jest lokalizacjg parku technologicznego, a zlokalizowane tam obiekty majg duzy
wplyw na zmiang¢ uzytkowania gruntow. Pomimo nieznacznej liczby obiektow ich
powierzchnia ma duzy wplyw na przestrzen. Ponadto wzigto pod uwagg takze obre-
by Magnice oraz Kobierzyce. Ten pierwszy podlega w ostatnich dwoch latach du-
Zym zmianom przestrzennym w zwigzku ze sporg inwestycja infrastrukturalna, jakg
jest wybudowanie nowej drogi ekspresowej S8, ktora rozpoczyna swoj bieg w obrg-
bie Magnice. Obrgb Kobierzyce przeanalizowany zostat, aby mozliwe bylo odnie-
sienie zjawisk zachodzacych w gminie do jego siedziby.

Tabela 3. Wskaznik gestosci zabudowy dla wybranych obrebow

Liczba Powierzchnia obszarow Wskaznik gestosci
budynkow zabudowanych (km?) zabudowy (n/ha)
Bielany Wroctawskie 2636 1,99 13,25
Biskupice Podgoérne 273 2,34 1,17
Domastaw 823 0,62 13,27
Kobierzyce 1273 0,75 16,97
Magnice 237 0,25 9,48
Sleza 433 0,28 15,46
Tyniec Maty 1392 1,05 13,26
Wysoka 473 0,65 7,28

Zrodto: ocena wskaznikowa procesu suburbanizacji.
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Zgodnie z propozycja zespotu pod kierownictwem Galstera [Bhatta 2010] obli-
czono gestos¢ zabudowy. Wskaznik przedstawia liczbe budynkow na hektar.

Komentarza wymaga tu obreb geodezyjny Wysoka. Zanizona warto$¢ wskazni-
ka wynika z faktu, iz ewidencyjne dane przestrzenne przedstawiaja tylko przebieg
granic nieruchomosci gruntowych oraz fizycznie istniejace budynki. Brak jest infor-
macji o nieruchomosciach lokalowych, a wywiad terenowy dowiddl, ze w miejsco-
wosci Wysoka przewazaja budynki wielorodzinne. W dostepnej ewidencji za$ budy-
nek wielorodzinny rowniez przedstawiony jestjako jeden obiekt. Stad nieadekwatnos¢
w uzyskanym wyniku. Drugim charakterystycznym obrebem sg Biskupice Podgor-
ne. Podobnie jak w przypadku obrebu Wysoka mamy do czynienia z obiektami prze-
wyzszajacymi skalg zabudowe jednorodzinng, tym razem wielokrotnie. Jest to zwia-
zane z halami wielkopowierzchniowymi w parku technologicznym. Co do zasady,
im mniejsza warto§¢ wskaznika, na tym wigkszych dziatkach lokalizowana jest za-
budowa. Jest to kolejny wskaznik informujacy o wykorzystaniu zasobow przestrzen-
nych.

Wskaznikiem bazujacym juz tylko na danych przestrzennych bedzie wskaznik
ksztaltu [Bhatta 2010]. Zgodnie z literaturg jest to 1/4 ilorazu obwodu obszaru zur-
banizowanego oraz jego powierzchni. Wskaznik zblizony od 1 $§wiadczy o foremno-
$ci zabudowy oraz stopniu podobienstwa catego zespotu do kota. Im wigkszy wskaz-
nik, tym ksztatt jednostki osadniczej bardziej nieregularny. Warto$ci wskaznika
ksztattu prezentuje tab. 4.

Tabela 4. Wskaznik ksztattu dla wybranych obr¢bow

Obwad obszaréw Powierzchnia obszarow Wskaznik
zabudowanych (km) zabudowanych (km?) ksztattu
Bielany Wroctawskie 8,02 1,99 1,01
Biskupice Podgoérne 8,61 2,34 0,92
Domastaw 5,51 0,62 2,22
Kobierzyce 4,59 0,75 1,53
Magnice 2,31 0,25 2,31
Sleza 4,19 0,28 3,74
Tyniec Maly 6,54 1,05 1,56
Wysoka 7,26 0,65 2,79

Zrodto: ocena wskaznikowa procesu suburbanizacji.

Wskaznik ksztattu, a zatem foremno$¢ zabudowy, moze charakteryzowac
miedzy innymi dostepnosci poszczegdlnych obiektow w jednostce. Miejscowosci
bardziej zwarte tatwiej bedzie zaopatrzy¢ w ustugi publiczne. Wynikaé¢ to bedzie
z mniejszych $rednich odlegtosci do pokonania dla kazdego mieszkanca. Jak wynika
z analiz, najbardziej niekorzystne uksztaltowanie w tym wzgledzie ma obreb Sleza.
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Zrédto: ocena wskaznikowa procesu suburbanizacji.

Nowa zabudowa pociaga za soba inwestycje infrastrukturalne, ktore sa duzym
obcigzeniem dla finansow publicznych. W tym celu wygenerowano wskaznik gesto-
$ci sieci drogowej, aby zobrazowac¢ koncentracj¢ kosztow, jakie ciagnie za sobg ich
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eksploatacja. Na wartosci te natozono granice sotectw, co dodatkowo pozwala eko-
nomicznie oceni¢ polityke prowadzong w poszczegolnych miejscowosciach. Wyniki
zaprezentowano w postaci mapy zmiennogestej (rys. 5).

4. Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzone badania dowodza mozliwosci wykorzystania skwantyfikowanej
oceny rozwoju przestrzennego przedmies¢ na réoznym poziomie szczegdtowosci.
Wskazniki umozliwiaja uniwersalng i obiektywna ocen¢ stanu zagospodarowania
przestrzennego, stanowigc przydatne narzedzie zarzadzania przestrzenig. Mierniki
nie powinny si¢ przy tym skupia¢ na czynnikach wptywajacych na proces prze-
ksztalcen przestrzennych, ale analizie poddawac skutki decyzji planistycznych. Zna-
jomos¢ skutkow podejmowanych decyzji zwigkszy ich racjonalno$¢ oraz moze
pozytywnie przetozy¢ si¢ na wzrost partycypacji spotecznej w planowaniu prze-
strzennym poprzez bardziej czytelne zobrazowanie zmian.

W kwestii obszaru opracowania praca przedstawia zmiany zachodzace w gminie
Kobierzyce na tle innych gmin o$ciennych Wroclawia. W ujeciu szczegdlowym
gminy obrazuje specyfike konkretnych miejscowosci. Wskazniki demograficzne
oraz mierniki rozwoju przestrzennego potwierdzaja fakt, iz gmina Kobierzyce jest
jedna z bardziej popularnych destynacji migracji ludno$ci oraz lokalizowania nowe;j
zabudowy podmiejskiej. Jest to jedna z najgesciej zaludnionych gmin, o duzej dyna-
mice przyrostu populacji oraz tendencji wzrostowej udzialu zabudowy mieszkanio-
wej zlokalizowanej na duzych nieruchomosciach gruntowych. Na plaszczyznie $ro-
dowiska przyrodniczego zauwazyé mozna zbyt mata wage przywigzywana do
ochrony gruntow rolnych. Gruntami w gminie przeznaczonymi pod zabudowe sa
gtownie gleby kompleksow 1 (pszenny bardzo dobry) i 2 (pszenny dobry), czyli
najlepsze kompleksy glebowe. Przechodzac do analiz szczegdtowych, nalezy stwier-
dzi¢, ze wyraznie zarysowuje si¢ roéznica miedzy potmocng a potudniowa czescig
gminy. Pétnocna czes$¢ charakteryzuje si¢ duza intensyfikacja infrastruktury drogo-
wej oraz zabudowy mieszkaniowej. Ggstos¢ zabudowy w obszarze nasilonych pro-
cesdw suburanizacyjnych jest podobna dla catego obszaru, jednak forma przestrzen-
na (ksztatt miejscowosci) jest ksztaltowana bardzo réznie — od skupionej (Bielany
Wroclawskie, Kobierzyce, Tyniec Maty) do rozproszonej i nieregularnej (Sleza, Wy-
soka). Nieforemny ksztalt miejscowos$ci utrudnia obsluge mieszkancow w dostawe
ustug publicznych.
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SPATIAL INDICATORS OF UNSUSTAINABLE SUBURBAN
DEVELOPMENT IN WROCLAW SURROUNDING

Summary: Functional and spatial changes occurring in suburban areas, connected with
improving standards of living, are not rely on efficient space management. This process took
the status of spatial problem. An example of Kobierzyce commune was a basis for calculating
spatial indicators characterizing suburban villages. For this purpose, the author used for
instance Rusk’s building sprawl indicator, soil sealing 1 level with qualitative data of soil, the
Galster rate of housing density and Jiang shape factor. The research has shown that regardless
of the relatively low density area, villages located close to Wroclaw are characterized by the
most irregular shape — Wysoka and Sleza. It is one of evidence for the lack of implementation
of the principles of sustainable development in the spatial structure.

Keywords: suburban area, spatial indicators, unsustainable constructions.



