SUBURBANIZACJA
W KRAKOWSKIM O0BSZARZE
METROPOLITALNYM
NA PRZYKLADZIE STRUKTURY
PRZESTRZENNEJ WYBRANEJ
GMINY

Streszczenie

Celem artykutu jest analiza zagospodarowania przestrzeni w gminach podmiej-
skich na przyktadzie Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego. Postawiona
zostala hipoteza, ze gminy stanowigce przedmiescia metropolii doswiadczaja
rozproszonego rozwoju zabudowy.

Do weryfikacji hipotezy wykorzystano dwuetapows analize. W pierwszym
etapie przeanalizowano dynamike budownictwa mieszkaniowego na poziomie
gmin w calym Krakowskim Obszarze Metropolitalnym. Wytypowano w ten
sposob gmine o najsilniejszych przeobrazeniach. Drugi etap analizy skupil si¢ na
wybranej gminie, badajac powierzchni¢ i polozenie zabudowy na jej terenie na
przestrzeni lat. Wykorzystane zostaly techniki GIS oraz ortofotomapy. Wyniki
umozliwily ocene tempa, skali i kierunkéw urbanizacji w gminie, co w zesta-

wieniu z danymi statystycznymi pozwolilo pozytywnie zwerytikowac hipoteze.
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1. Wprowadzenie

uburbanizacja jest zjawiskiem

powszechnie wystepujacym od

drugiej potowy XX wieku, kiedy
to upowszechnienie samochodu osobo-
wego na Zachodzie pozwolito mieszkac
znacznie dalej od centrum miasta,
pozostajac jednoczesnie z nim zwia-
zanym. XXI wiek przyniost z kolei
globalizacj¢ wyniesiong na niespotykany
dotad poziom, co wzmocnito rol¢ miast—
metropolii jako wezldow w $Swiatowej
gospodarce. Zaro6wno najwicksze, tzw.
global cities, mniejsze metropolie,
a w przypadku polskich miast, osrodki
aspirujace do tego miana, sg niezwykle
atrakcyjne dla mieszkancow catych
regionow, przyciagajac wysokimi zarob-

kami czy wyjatkowa oferta handlowo—
ustugowa. Jednoczesnie gminy pod-
miejskie oferuja nizsze ceny nierucho-
mosci 1 otoczenie pozbawione wielko-
miejskiego charakteru, postrzegane tym
samym przez wielu jako atrakcyjniejsze
do zamieszkania.

Osiedlanie si¢ w podmiejskich gmi-
nach w ramach procesu suburbanizacji to
proces czgsto zywiolowy i chaotyczny,
co jest efektem bardzo liberalnej polityki
przestrzennej gmin i rywalizowania
o potencjalnych mieszkancow. Takze
stan krajowej gospodarki czy trendy na
globalnym rynku wplywaja na zywioto-
wos¢ tego procesu poprzez zwigkszanie
lub zmniejszanie liczby miejsc pracy
ianalogiczne zmiany w popycie na rynku
mieszkaniowym.

Dlatego istotne jest stale monitoro-
wanie procesow suburbanizacji, zwlasz-
cza wokot najwickszych miast. Niekon-
trolowany rozwoj strefy podmiejskiej
moze tworzy¢ obszary o niskiej jakosci
zamieszkania oraz generowaé duze
koszty utrzymania i dostarczenia nie-
zbednej infrastruktury do nowopowsta-
jacych doméw mieszkalnych.

Celem artykutu jest analiza zagospo-
darowania przestrzeni w gminach pod-
miejskich na przyktadzie Krakowskiego
Obszaru Metropolitalnego. Postawiona
zostata hipoteza, ze gminy stanowiace
przedmiescia metropolii doswiadczaja
rozproszonego rozwoju zabudowy.

Przeprowadzona analiza skupia si¢
na suburbanizacji w skali mikro —
pojedynczej gminy wiejskiej, wcho-
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dzacej w sktad przedmie$¢ Krakowa.
Jednocze$nie wybdr gminy do szcze-
golowej analizy zostal poprzedzony
analizg catego obszaru metropolitalnego,
co pozwolito wskazac t¢ o najwigkszych
przeobrazeniach przestrzennych, a tym
samym najciekawsza do analizy.

2. Budownictwo mieszka-
niowe na przedmiesciach
w literaturze

ickszo$¢ polskich miast wy-
kroczyto poza swoje granice
administracyjne, tworzgc

obszary funkcjonalne. Zgodnie z Kon-
cepcja Przestrzennego Zagospodaro-
wania Kraju 2030, sktadajg si¢ one ze
zwartego obszaru miejskiego oraz
powigzanej z nim funkcjonalnie strefy
zurbanizowanej (Koncepcja przestrzen-
nego zagospodarowania kraju 2030,
2011, p. 185). Najwazniejsza czgscia
takiego obszaru jest oczywiscie samo
miasto, stanowiace jego rdzen, wyrdz-
niajace si¢ koncentracjq i centralizacjg
dzialalnosci spoleczno—gospodarczej
oraz integrujace caty obszar funkcjo-
nalny (Szafranek 2017).

Podstawowym problemem w przy-
padku obszarow funkcjonalnych jest
brak wspdlnoty celow poszczegdlnych
gmin i w efekcie niedostosowanie
projektowanych dziatan do wspdlnych
potrzeb, a takze ograniczenie wspotpracy
do jednorazowych przedsigwzig¢, zwia-
zanych najczgéciej z pozyskaniem ze-
wnetrznego finansowania na dany pro-
jekt (zob. Szafranek 2017), przede
wszystkim w ramach zintegrowanych in-
westycji terytorialnych (Kociuba 2015).

Cho¢ sytuacja ta jest zrozumiata
z punktu widzenia wladz lokalnych,
kierujgcych si¢ przede wszystkim inte-
resem swojej gminy, rodzi to wiele
trudnosci zar6wno w zarzadzaniu obsza-
rem funkcjonalnym, jak i w projektowa-
niu jego rozwoju. Obecnie brakuje sku-
tecznego rozwigzania tego problemu, eli-
minujacego ryzyko rywalizacji pomig-
dzy gminami i w efekcie podejmowania
wzajemnie wykluczajacych si¢ dziatan,
pozostaje jedynie apelowaé o uwzgled-
nianie zasady konsensusu i partnerskiej
wspotpracy gmin (Szafranek 2017).

Do uniwersalnych przyczyn rozwoju
przedmie$¢ mozna zaliczy¢ rosnaca
dostepnos¢ samochoddow osobowych,
rosnacy dochdd gospodarstw domowych,

a tym samym dostepnos¢ wiekszych
nieruchomosci czy spadajace bezrobocie,
powodujace wzrost dochodu (por.
Patacchini & Zenou 2009). W Polsce
wszystkie z tych wskaznikéw w ostatnich
latach poprawialy si¢ (Tabela 1).

W naturalny sposob procesy te sg
opisywane przede wszystkim z perspek-
tywy miast-rdzeni lub obszaréw funk-
cjonalnych jako calosci. Jednak to
w gminach wiejskich mozna zaobser-
wowac¢ najwicksze zmiany. Gminy te,
cechujac si¢ niewielka liczba mieszkan-
coOw, staja przed ogromnym wyzwaniem
kontrolowania procesu urbanizacji na ich
terenie, ktory moze doprowadzi¢ do
szybkiego rozwoju 1 wzbogacenia si¢
gminy lub do pograzenia w chaosie
przestrzennym, generujacym wysokie
koszty utrzymania. Nie mozna réwniez
zapomnie¢ o spotecznych skutkach krét-
kowzrocznej polityki przestrzennej —
kiepsko zaprojektowana przestrzen
i przeznaczanie pod zabudowe mieszka-
niowa kazdego niemal skrawka ziemi
bez zapewnienia przestrzeni wspolnej
utrudniajg nawigzywanie wi¢zi pomig-
dzy mieszkancami (zob. Kajdanek
2011). Mieszkancy nie czujg si¢ zwigzani
Ze SW0j3 gming, czujac sie raczej miesz-
kancami miasta-rdzenia.

Sprawne zarzadzanie podmiejskimi
gminami jest takze utrudnione ze
wzgledu na fakt, ze nie da si¢ w jedno-
znacznie pozytywny lub negatywny
sposOb opisa¢ zachodzacych na ich
terenie procesow urbanizacyjnych. Sam
wzrost liczby mieszkancow jest trudny
do ocenienia — z jednej strony rosna
dochody gminy, z drugiej zas w przy-
padku braku dyscypliny przestrzennej
wiladz samorzadowych, niekontrolowana
1 rozproszona zabudowa prowadzi do
wyraznego wzrostu kosztow zapew-
nienia dostgpu do infrastruktury, a takze
psuje tad przestrzenny gminy (zob.
Branka 2014).

Wojewodztwo matopolskie, a w szcze-
golnosci Krakowski Obszar Metropoli-
talny (KOM) doczekat si¢ szeregu analiz
z roznych perspektyw. Juz na poczatku
XXI wieku procesy suburbanizacyjne
(wyrazane saldem migracji ogotem
i udzialem naptywu ludno$ci z miast
w naplywie ogoétem) byly wyraznie
widoczne na potnocy i potudniu Krakowa,
ograniczaly si¢ jednak przede wszystkim
do gmin z bezposredniego sasiedztwa.
Dekade pozniej procesy te wyraznie sie
nasilily 1 objely kolejne gminy, nie tylko
z najblizszego pierscienia wokot Krako-
wa, ale siggajace nawet 3 gmin na péinoc
od miasta (Razniak 2013). Jest to
widoczne zwlaszcza w gminach Zielonki
i Zabierzow, ktore notowaly duza liczbe
migrujacych z miast. Efektem tego byto
wylaczenie z produkcji rolniczej ponad
200 ha ziemi w tych gminach w latach
2003-2012 (odpowiednio 111,7 ha w Zie-
lonkach i 105 ha w Zabierzowie) oraz
wzrost cen gruntow pod zabudowe miesz-
kaniowg do poziomu 170-210 z/m?2,
znacznie wyzszego niz 100-130 zl/m2
w Wieliczce (Musial-Malago 2014), cho¢
to wlasnie z terenow wiejskich Wieliczki
w 2011 roku najwiecej mieszkancow do-
jezdzato do pracy do Krakowa (Kurek,
Wojtowicz, Gatka 2015).

Przedmiescia Krakowa mierza si¢
z typowymi problemami, sposrod kto-
rych niekontrolowane rozprzestrzenianie
si¢ zabudowy jest zdecydowanie tym naj-
powazniejszym. Jak wskazuje Noworodl,
nawet uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie
daje gwarancji, ze problem ten zostanie
rozwigzany lub cho¢by w pewnym
stopniu kontrolowany. Wedlug réznych
szacunkow tereny mieszkaniowe w s3-
siedztwie Krakowa moga pomiesci¢
nawet do miliona mieszkancow, podczas
gdy w 2011 roku zamieszkiwalo je
zaledwie 272 tys. (Noworo6l 2014).

Tabela 1
Zmiany czynnikow majgcych wplyw na rozwdj przedmies¢ w latach 2006, 2011
i2016
2006 2011 2016
rok rok rok
IIC%b?. samochodow osobowych na 1000 miesz- 3511 4703 564.0
kancow
przecigtne miesigczne .wynagrodzema brutto 2475887k | 34035124 | 4052.19 24
w gospodarce narodowe;j
stopa bezrobocia rejestrowanego 14,8% 12,5% 8,2%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.
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Badania nad warunkami zamiesz-
kiwania wskazalty KOM jako jeden
z 8 obszaréw funkcjonalnych, w ktorych
wyraznie widoczna jest liniowa zalez-
nos¢ pomiedzy odlegtoscia od miasta—
rdzenia a jako$cia zamieszkiwania,
Z Najwyzsza w samym miesci i gminach
bezposrednio z nim sgsiadujacych
(gtdéwnie na polocy i potudniowym
wschodzie) oraz stopniowo malejaca
w kolejnych ,pier§cieniach” gmin
(Szafranek 2016).

3. Metody badawcze

naliza zostata przeprowadzona

w dwoch etapach. Pierwszym

bylo zbadanie ogodlnej sytuacji
gmin wchodzacych w sktad Krakow-
skiego Obszaru Metropolitalnego. Dru-
gim etapem byla szczegétowa analiza
gminy, w ktorej nastgpily najwicksze
zmiany na rynku mieszkaniowym w la-
tach 2009-2018.

Przyjeto granice Krakowskiego Ob-
szaru Metropolitalnego zgodnie z Pla-
nem Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Matopolskiego (Uchwala
Nr XV/174/03 Sejmiku Wojewodztwa
Malopolskiego z dnia 22 grudnia 2003r.
w sprawie uchwalenia Planu Zago-
spodarowania Przestrzennego Woje-
wodztwa Matopolskiego). W takim
ujeciu KOM tworzy 51 gmin, w tym
34 gminy wiejskie, 15 miejsko—wiej-
skich, 1 gmina miejska oraz miasto na
prawach powiatu Krakow.

Cho¢ na podstawie przywotanych
wczesniej badan mozna zalozyé, ze
najsilniejsze przeobrazenia przestrzenne
beda wystepowaty w gminach potozo-
nych w bezposrednim sasiedztwie
Krakowa, prawdopodobnie na poinocy,
wstepna analiza objeta caly obszar
KOM, aby nie tylko wskaza¢ gming do
bardziej szczegdtowej analizy, ale takze
pokaza¢ roznice w natgzeniu procesow
suburbanizacyjnych w poszczegdlnych
gminach KOM.

Pierwszy, ogélny etap polegal na
analizie danych statystycznych dostgp-
nych na poziomie gminnym, opisujacych
zardwno istniejacy zasob mieszkaniowy,
jak 1 dynamike jego zmian. Wyniki
zostaly dodatkowo zwizualizowane na
mapach, aby mozliwe byto wyciagnigcie
wnioskOw na temat przestrzennego
natezenia suburbanizacji w KOM.

Drugi, szczegotowy etap to analizy
przestrzenne z wykorzystaniem narzedzi
GIS. Analizy przestrzenne umozliwiaja

ocen¢ nie tylko aktualnych zmian
zachodzacych w przestrzeni, ale rowniez
przy wykorzystaniu historycznych mate-
riatow Zrodtowych oceng zmian zacho-
dzaca w minionym czasie. W tym celu
konieczne byto pozyskanie kilku zbio-
réw danych, majacych rézne zrodia.
Wszelkie pozyskane dane zrodtowe
przeszty przez cztery etapy analizy
(Rysunek 1).

Dodatkowo konieczne byto rowniez
stworzenie nowego zbioru danych,
opartego na analizie obiektowej, przed-
stawiajagce] zabudowane i zagospoda-
rowane dziatki. W tym celu wykorzysta-
no ortofotomape z 2017 roku pochodzaca
z serwisu geoportal.gov.pl. Analiza
obiektowa obrazu jest procesem cyfro-
wego przetwarzania danych obrazowych
pozyskanych w celu rozpoznania obiektu
i ich otoczenia oraz zwigzkow zacho-
dzacych migdzy nimi. W tym przypadku

Krakow, Wzgorze Wawelskie; ro’: ‘http:/ot.wikipedia.org; Autor: Jakub Hafun
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konieczne byto obrysowanie ze zdjecia

powierzchni zabudowanej i zagospoda-

rowanej, tym samym wylgczone]j

z powierzchni biologicznie czynnej.

W konsekwencji powstat zbior obicktow

wektorowych. Pozostate wykorzystane

zbiory danych pochodzily z nastepuja-
cych zrodet:

e Panstwowy Rejestr Granic i po-
wierzchni jednostek podziatlow tery-
torialnych kraju a w nim: jednostki
administracyjne oraz punkty adresowe
(aktualno$¢ na 31.03.2018r.) — bazy
danych udostgpnione nieodptatnie
przez Gtowny Urzad Geodezji i Karto-
grafii.

e Wektorowe dane pochodzace ze zge-
neralizowanej bazy danych BDOT10k.
Produkt administrowany jest prze
Centralny Osrodek Dokumentacji
Geograficznej i Kartograficzne;.

e Urban Atlas, dane wektorowe na temat
uzytkowania terenu dla europejskich
obszaré6w aglomeracyjnych — aktu-
alno$¢ na2009 rok.

e Dane o charakterze katastralnym
pochodzace z systemu Identyfikacji
Dzialek Rolnych, ktorymi zarzadza
ARIMR.

Rysunek 1
Proces analizy wybranej gminy

import

daweh weryfikacja

Zrodto: opracowanie wlasne.

analiza

standaryzacja danych

Rysunek 2

Mieszkania oddane do uzytkowania na terenie KOM w latach 2008-2016

13- 100
100 - 500
I 500 - 1000
I 1000 - 2000
I 2000 - 63540

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.
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4. Analiza Krakowskiego
Obszaru Metropolitalnego

latach 2008-2016 najwigcej
mieszkan oddano w Krako-
wie (63 540), Wieliczce

(4 153) oraz Zielonkach (2 232). O ile
zdecydowana przewaga Krakowa w war-
tosciach bezwzglednych jest czyms$
oczywistym ze wzgledu na rozmiar
stolicy Matopolski, nalezy zwrocic¢
uwage na wyjatkowo ozywiong akcje
budowlang na terenie gminy Zielonki,
liczacej w 2008 roku 16 772 miesz-
kancow,aw2016juz21 774.

Obecnos¢ budownictwa deweloper-
skiego (przeznaczonego na sprzedaz lub
wynajem) $wiadczy z jednej strony
o atrakcyjno$ci terenow danej gminy,
z drugiej za$ o zaawansowaniu procesow
suburbanizacyjnych. Najwiecej nieru-
chomosci przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem oddano do uzytkowania
w latach 2008-2016 w Krakowie oraz
Wieliczce, jednak mozna zaobserwowac
wyraznie zaznaczong obecnos¢ tego
rodzaju budownictwa w 4 gminach wiej-
skich potozonych na potoc od Krakowa
— Zabierzowie, Wielkiej Wsi, Zielonkach
i Michatowicach (Rysunek 3). Gmina
Zielonki odstaje od pozostalych gmin
KOM z wynikiem 991 mieszkan, wy-
przedzajac kilkukrotnie druga w kolej-
no$ci gming Zabierzow z zaledwie 258
mieszkaniami.

Analiza warto$ci wzglednych takze
wskazuje na najwyzszy przyrost zasobu
mieszkaniowego w trzech gminach na
poéhoc od Krakowa (Rysunck 4) —
Michatowicach (27,79%), Wielkiej Wsi
(31,27%) i Zielonkach (25,91%), a takze
w potozonych na potudniu Mogilanach
(20,01%).

Podsumowujac, obszarem najaktyw-
niejszym pod wzgledem budownictwa
mieszkaniowego sa poinocne przed-
miescia Krakowa, sktadajace si¢ z 5
gmin: Zabierzow, Wielka Wies, Zielonki,
Michatowice, Kocmyrzoéw—Luborzyca.
W tych gminach skoncentrowato sig¢
22,38% mieszkan oddanych do uzyt-
kowania w catym obszarze metropolital-
nym (bez Krakowa), w tym 33,62%
mieszkan przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem. W kategorii przyrostu
zasobu mieszkaniowego, trzon tego
obszaru stanowia polozone w jego
centralnej czesci gminy Wielka Wies,
Zielonki i Michatowice (Tabela 2).

Rysunek 3
Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem oddane do uzytkowania na
terenie KOMw latach 2008-2016

0-10
10-50

I 50 - 100

I 100 - 1000
I 1000 - 54363

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.

Rysunek 4
Przyrost zasobu mieszkaniowego na terenie KOM w latach 2008-2016

-0,12-0
0-0,05
I 0,05 - 0,1
Bo.1-02
02034

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.

Tabela 2
Dynamika budownictwa mieszkaniowego w wybranych gminach na tle KOM
wlatach 2008-2016

liczba mieszkan

przyrost : A liczba mieszkan
Gmina zasobu oddanych do uzy thu oddanych do
q q — na sprzedaz 5 v .
mieszkaniowego - uzytku — ogélem
lub wynajem

Michatowice 27,79% 141 948
Wielka Wies 31,27% 169 1010
Zabierzow 14,94% 258 1580
Zielonki 25,91% 991 2232
Kocmyrzéw-Luborzyca 16,49% 85 1037

Srednie wartosci

w wybranych gminach
Srednie wartosci dla
KOM (bez Krakowa)

23,28% 329 1361

7,84% 98 608

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.
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Do szczegotowej analizy zostata
wybrana gmina Zielonki, ktora cho¢ nie
odnotowata najszybszego przyrostu
zasobu mieszkaniowego w analizowa-
nym okresie (25,91% wobec rekordo-
wych 31,27% w gminie Wielka Wies),
wyrozniata si¢ skala inwestycji prze-
znaczonych na sprzedaz lub wynajem, co
powinno skutkowa¢ najwyrazniejszymi
przeksztatceniami przestrzeni, z wigksza
liczba powtarzalnej zabudowy dewelo-
perskiej.

4. Analiza Gminy Zie-
lonki

zczegotowo opisane w czesci
S metodycznej zrodta danych po-

zwolity na wyodrgbnienie wielu
wartosciowych zbiorow obiektowych,
m.in. granic¢ miejscowosci, drogi (wraz
z podziatem na gitowne, lokalne, zbior-
cze), obszar zurbanizowany, tereny zabu-
dowane czy punkty adresowe.

Pierwsza z wykonanych analiz miata
na celu zobrazowanie struktury prze-
strzennej gminy Zielonki na podstawie
materiatow zrédlowych pochodzacych
z Urban Atlas 2009 roku.

Wynikowa mapa (Rysunek 5) zawiera
szczegdtowy podzial na poszczegdlne
formy zagospodarowania. Dodatkowo
wyliczone zostaly sumy powierzchni
zajete pod poszczegélne formy zago-
spodarowania (Tabela 3). Zdecydowanie
najwickszg powierzchnig¢ zajmuja tereny
rolnicze, za$§ na drugim miejscu jest
obszar zabudowy o gestosci od 50-80%,
co oznacza, ze na takim obszarze poza
budynkami i terenami utwardzonymi
znajduje si¢ od 50% do 20% powierzchni
biologicznie czynnej. W celu generali-
zacji zbioru danych i dla ulatwienia
kolejnych analiz zsumowano powierzch-
ni¢ pod wszystkimi obszarami zurbanizo-
wanymi, ktore tacznie majg powierzchnie
1004,9 ha, co stanowi niemal 21% po-
wierzchni gminy.

Druga z przeprowadzonych analiz
miata na celu oceni¢ stan zagospodaro-
wania gminy w 2015 roku. Do tego celu
wykorzystano zgeneralizowane dane
BDOTI10k. W tym przypadku dane
dotyczace zabudowy i zagospodaro-
wania terenu zostaly uogolnione tzn.
wyznaczono strukturalnie ciagly obszar
zurbanizowany, obejmujac obszary
zabudowy o roznej gestosci w tym
zabudowe rozproszong (Rysunek 6).

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Obszar zabudowany skoncentrowany
zostal wokot drog kategorii: gltowna
o ruchu przyspieszonym, gtoéwna, zbior-
cza i lokalna bgdace w zarzadzie woje-
wodztwa, powiatu oraz gminy. Tereny
zurbanizowane zajmowaly w 2015 roku
45% powierzchni Gminy.

Pomocniczo wykonano rowniez
analiz¢ struktury dzialek katastralnych.
W 2016 roku w gminie byto 17 928 nie-
ruchomoéci gruntowych. Srednia po-
wierzchnia dzialki wynosi 0,26 ha, za$
mediana 0,11 ha.

Czwarta z analiz pokazala stan
zurbanizowania gminy z roku 2017
(Rysunek 7). W przypadku tej analizy na
podstawie zdjgcia lotniczego obrysowa-
no wszystkie budynki zlokalizowane na
terenie gminy Zielonki. Na tym etapie
skonfrontowano réwniez granice terenu
zurbanizowanego z 2015 roku z budyn-
kami z 2017 roku. Nalezy zwréci¢
uwage, ze niemozliwe jest porownanie
tych dwoch materiatdéw w stosunku 1 : 1
ze wzgledu na réznice w precyzji
wykonania materiatow zrodtowych. Nie
mniej jednak widoczny jest przyrost
budynkow w 2017 roku poza obszar
zurbanizowany w 2015 roku. Jest to
wazna analiza porownawcza pokazujaca
dwa rézne okresy czasowe i ich zmien-
nos$¢ w czasie.

Rysunek 5

Tereny zurbanizowane w gminie Zielonki—stan na 2009 rok

1 0 1

Zrodto: opracowanie wlasne.

Legenda

Struktura uzytkowania:
|| Tereny rolnicze
I Place budowy

I Las
[ Tereny zieleni

"3 Granica Gminy Zielonki

Il Obszar zabudowany (S,L, > 80%)

B Obszar zabudowany (S,L, : 50% - 80%)
[ Obszar zabudowany (S,L, : 10% - 30%)
[ Zabudowa rozproszona (S,L, : 30% - 50%)

I Jednostki przemystowe, handlowe, publiczne, wojskowe i prywatne
Bl Zabudowa rozproszona
[ 1 Nieuzytki
I Miejsce wydobycia mineratow
|| Drogi pozostate
[ Linie kolejowe
[="1 Tereny sportowe

B Tereny wod
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W 2017 roku na terenie gminy
Zielonki zlokalizowanych bylo ogétem
8 246 budynkow zajmujacych taczng
powierzchnig 1217 945,67 m2. Srednio
budynek na terenie gminy zajmuje
powierzchni¢ 143 m2, mediana wynosi
115 m2. Najmniejsze budynki zajmujg
powierzchni¢ 10-20 m2, za$ najwickszy
8 193 m2. W latach 2015-2017. nastapit
wzrost budynkow o 567 o lacznej
powierzchni 115 770 m2. Zatem obszar
zurbanizowany powigkszyl si¢ o ok. 9%.
Niestety ze wzgledu na brak danych,
niemozliwe jest wykonanie analizy po-
kazujacej, czy w dotychczasowej granicy
obszaru zurbanizowanego z 2015 roku
zageszczona zostata zabudowa w kolej-
nych latach.

Dalsze prace analityczne skoncen-
trowane zostaty wokot analizy punktow
adresowych (Rysunek 8). Na podstawie
dostepnych danych udato si¢ wyodrebnié
punkty adresowe z 2017 roku oraz
zkwartatu 2018 roku.

W 2017 roku na terenie gminy
zlokalizowanych bylo 7287 punktow
adresowych, o 11% mniej niz zwektory-
zowanych budynkéw na podstawie
zdjecia lotniczego. Zjawisko to zwigzane
moze by¢ z tym, ze punkty adresowe

Tabela 3

Formy zagospodarowania przestrzeni w Gminie Zielonki

Nazwa uzytku

Suma powierzchni |

ha|]

%

sumy powierzchni

Tereny rolnicze 3476,889673 71,97%
Place budowy 19,754922 0,41%
Obszar zabudowany (S,L, > 80%) 71,621275 1,48%
Obszar zabudowany (S,L, : 50% - 80%) 703,282778 14,56%
Obszar zabudowany (S,L, : 10% - 30%) 0,254062 0,01%
Zabudowa rozproszona (S,L, : 30% - 50%) 118,076255 2,44%
Las 169,859757 3,52%
Teren zieleni 20,360668 0,42%
Jedpostki przemysiowe, handlowe, publiczne, 76,363125 1.58%
wojskowe i prywatne

Zabudowa rozproszona 35,381987 0,73%
Nieuzytki 7,766367 0,16%
Wydobycie mineratow 3,236508 0,07%
Drogi i inne 112,980215 2.34%
Linie kolejowe 10,535481 0,22%
Tereny sportowe 2,739036 0,06%
Tereny wod 2,146449 0,04%

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 6

Tereny zurbanizowane w gminie Zielonki—stan na 2015 rok

Zrodto: opracowanie wlasne.

Legenda

gtéwne drogi

B tereny zurbanizowane

|_-_," Granica Gminy Zielonki
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Rysunek 7
Tereny zurbanizowane w gminie Zielonki w latach 2015-2017

Legenda
'___.' Granica Gminy Zielonki
gtéwne drogi
B dziatki zabudowane - stan aktualno$ci 2017r.
I tereny zurbanizowane - stan aktualnosci 2015r.

Zrddto: opracowanie wlasne.

Rysunek 8
Nowe punkty adresowe na tle gminy Zielonki— porownanie stanuw 2017 i 2018 (I kwartai)
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Zrédlo: opracowanie wlasne.
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przypisane sg do zabudowanej nierucho-
mosci gruntowej na ktorej moze znaj-
dowac sie¢ kilka budynkéw, poza domem
moga to by¢ obiekty gospodarcze czy
garaze. Wszystkie uwidocznione punkty
adresowe przypisane sa do budynkow
istniejacych, zatem takich, gdzie nastapit
odbiér budynku jako ostatniego etapu
pozwolenianabudowe.

Ostatnia wykonana analiza prze-
strzenng bylo okreslenie kierunkow
przyrostu obszarow zurbanizowanych
w latach 2009-2018 (Rysunek 9). Na
mapie szczegdtowej za pomocy strzatek
wskazany zostal kierunek ekspansji za-
budowy. Na przyktadzie danych z 2018
roku wida¢, ze nowe obiekty budowlane
powstaty nie tylko poza obecnie zurba-
nizowanymi granicami, ale réwniez
nastapilo zageszczenie istniejacej zabu-
dowy. Warto roéwniez zaznaczy¢, ze za-
budowa w latach 2015-2017 powstawata
w duzej mierze z dala od sasiedztwa
istnicjacych glownych drog. Jednakze

Rysunek 9
Kierunki przyrostu obszarow zurbanizowanych na terenie gminy Zielonki w latach 2009-2018

Stan aktualny

2018

2017

2015

2009
Legenda
"3 Granica Gminy Zielonki B Przyrost obiektow zabudowanych w 2017r.
1 0 1 2km giowne drogi B Teren zurbanizowany - stan 2015 rok
[ s | ®  Przyrost obiektéw zabudowanych w 2018r. (I kw.) B0 Teren zurbanizowany - stan 2009 rok

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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w celu uzyskania pozwolenia na budowe
konieczny jest dostep do drogi publiczne;j
z tym wyjatkiem, ze ustawodawca nie
okreslit jej jakosci 1 stanu technicznego.
Zatem decyzje takie podejmowane sa
indywidualnie po zbadaniu i ocenie
mozliwosci.

Nowe budynki mieszkalne rozpro-
szone na terenie catej gminy stanowia
spore wyzwanie dla lokalnych witadz
w zakresie zapewnienia dostepu do
infrastruktury technicznej i drogowej,
a takze utrzymania jej w nalezytym
stanie. Problem jest powazny takze ze
wzgledu na potencjalnie wysokie ocze-
kiwania mieszkancow, przyzwyczajo-
nych do miejskiego zycia. Moze si¢ to
objawia¢ w podwyzszonych oczekiwa-
niach wzgledem takich aspektow jak np.
czestotliwos¢ odsniezania drog, szyb-
kos§¢ internetu czy zasigg telefonii
komorkowej. Zbadanie tych zagadnien
spotecznych pozwoliloby znacznie lepiej
zrozumie¢ procesy przestrzenne i ich
konsekwencje zachodzace w podmiej-
skich gminach.

Zamek w Korzkwi, gm. Zielonki: Zrodfo: http:/p!. wikipediaorg; Autor: Jakub Hatun

Bibliografia

6. Podsumowanie

C elem artykutu byla analiza
zagospodarowania przestrzeni
w gminach podmiejskich na
przyktadzie Krakowskiego Obszaru
Metropolitalnego. W toku przeprowa-
dzonych badan udato si¢ zweryfikowaé
pozytywnie postawiona hipoteze, ze
gminy stanowigce przedmiescia metro-
polii do$wiadczaja rozproszonego roz-
woju zabudowy.

Wigkszos¢ zabudowy powstatej
w Zielonkach w latach 2015-2017
zlokalizowana jest z dala od gléwnych
drog, co moze by¢ przyczyng utrudnien
w efektywnym zarzadzaniu gming. Aby
w pelni oceni¢ wage skutkow takiego
rozwoju przestrzennego gminy, koniecz-
ne jest uzupehienie analizy o kwestie
spoteczne dotyczace oczekiwan miesz-
kancow wobec wtadz lokalnych.

Z punktu widzenia analiz prze-
strzennych konieczne jest korzystanie
z doktadnych danych geodezyjnych, nie
poddanych Zadnych formom generali-
zacji. Dostep do takich baz jest ograni-
czony i kosztowny. Nie mniej jednak
takze analizy przeprowadzone na pod-
stawie powszechnie dostepnych infor-
macji pokazujg uksztaltowany trend,
moga takze stanowi¢ wskazowke doty-
czacg kierunku dalszych badan.

Informacje plynace z przeprowa-
dzonych analiz przestrzennych moga
zosta¢ wykorzystane na etapie powsta-
wania 1 zmian strategicznych dokumen-
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tow planistycznych, np. miejscowych
planow zagospodarowania przestrzen-
nego. Analizy tego typu sg roéwniez
warto$ciowe dla rzeczoznawcodw majat-
kowych w procesie wyceny wartos$ci nie-
ruchomosci czy 0s6b cheacych zapoznaé
si¢ ze strukturg przestrzenng gminy np.
podejmujac decyzje o zamieszkaniu
w danym rejonie.
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SUBURBANISATION IN THE KRAKOW METROPOLITAN AREA
ON THE EXAMPLE OF THE SPATIAL STRUCTURE
OF THE CHOSEN COMMUNE

Summary

The aim of the article is to analyze the space management in suburban municipalities on the example of the Krakow
Metropolitan Area. We put a hypothesis that the municipalities in the suburbs of the metropolis experience a dispersed
development of buildings. Two—stage analysis was used to verify the hypothesis. In the first stage, we analysed the dynamics
of housing construction at the level of municipalities in the entire Krakow Metropolitan Area. In this way, the municipality
with the strongest transformations was selected. The second stage of the analysis focused on the chosen commune,
examining the area and location of buildings on its territory over the years. We used GIS and orthophotomap techniques.
The results made it possible to assess the pace, scale and directions of urbanization in the commune, which in comparison
with statistical data allowed to positively verify the hypothesis.
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suburbanization, Cracow Metropolitan Area, GIS
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